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Gutachtenauftrag: Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts in einer Be-

treuungssache fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute
Grundstuck KIRCHSTRASSE 2 in 14542 Werder (Havel)

Wertermittlungsstichtag: 31. Januar 2023 (nachfolgend auch bezeichnet als "WST"

identisch mit dem Qualitatsstichtag ,,QST*)

Die Besichtigung des Bewertungsobjekts fand am 31. Januar 2023 statt. An ihr nahmen der
Auftraggeber, Herr Andreas Herrmann (Bruder des Eigentumers), weiterhin Herr Jens Mie-
lisch als Mitarbeiter des Sachverstandigen sowie der unterzeichnende Sachverstandige teil.
Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten des Grundstiicks einschliel3lich der vorhandenen
Bebauung wurden anlasslich der Ortsbesichtigung protokollarisch und fotografisch dokumen-
tiert. Die Aufzeichnungen wurden nach Abschrift bzw. Erstellung des Gutachtens vernichtet.
Die Fotos des Bewertungsobjekts sind diesem Gutachten als Anlage beigeflugt, und zwar
vorwiegend wegen der Darstellung der vorhandenen baulichen Anlagen und des stadtraumli-

chen Umfelds.
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0. ZUSAMMENFASSUNG

Gutachten

Bewertungsobjekt

Sachverstandiger
Auftraggeber/in
Ansprechpartner/in
Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Daten zum Grundstiick
Grundstiickgroe

Daten zum Gebaude
Baujahr

Anbau

Restnutzungsdauer
Wohn-/Nutzflache (WF) ca.

Geschossflache in den Vollgeschossen (GF)
Bruttogrundflache (BGF)

Bodenwert
Bodenrichtwert 01.01.2022
Bodenwert

Vergleichswert
Vergleichswert pro m? Wohnflache

230309

Einfamilienhaus
KirchstraBe 2, 14542 Werder (Havel)

Roland R. Vogel, 10711 Berlin
Andreas Herrmann (Betreuer des Eigentimers)
Andreas Herrmann

31. Januar 2023
31. Januar 2023

118,00 m?

2011
2014

ca. 70 Jahre
80,00 m?
80,00 m?
130,00 m?

340,00 €/m?
40.000,00 €

4.240,00 €/m?

Vergleichswert gerundet 339.200,00 €
Objektspezifische Eigenschaft:

Abschlag fir "kritische Flachen§ (s. GA Ziff. 8) -61.300,00 €
5% Zuschlag wegen Wassernahe gerundet 13.895,00 €
Verkehrs-/Marktwert rd. 292.000,00 €

Besondere Bemerkungen

Einfamilienhaus, Baujahr 2011, mit der Bauzeit
entsprechendem Zuschnitt in zentraler Lage,
eingeschrankt an zeitgemalie Erfordernisse
angepasster Zustand
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1. GUTACHTENAUFTRAG UND UNTERLAGEN
1.1 Auftrag

Der Auftraggeber beabsichtigt den Verkauf der Immobilie zur Finanzierung der Pflegschafts-
kosten des Grundstickseigentimers, Herrn Michael Herrmann.

1.2 Unterlagen

An Unterlagen standen zur Verfugung:

e Grundbuchauszug von Werder (Havel) des Amtsgerichts Potsdam Blatt 5260 vom
06.03.2023

e Amtlicher Lageplan auf der Grundlage der Vermessung vom 01.09.2008

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 12.07.2017

e Genehmigungsplan Neubau Einfamilienhaus Mafstab 1: 100 vom 22. April 2008

e Baugenehmigung zur Errichtung Einfamilienhaus vom 19.01.2009

e Anderungs-/Ergdnzungsgenehmigung vom 15.03.2010

e Anzeige der Fertigstellung vom 20.05.2011

e Baugenehmigung der Stadt Werder (Havel) vom 19.03.2014 flr den Neubau eines
Lagerraums

Wahrend der Erstellung des Gutachtens wurden beschafft bzw. eingesehen:

= Ubersichtskarten

*= Fotos von dem Bewertungsobjekt und dessen Umfeld

e Recherchen zum Planungsrecht

e Auskunft Uber das Sanierungsgebiet ,Altstadt Werder*

e Recherche uber Bodenrichtwerte beim Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im
Landkreis Potsdam-Mittelmark

e Recherche in der Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss Potsdam-Mittelmark
zur Erhebung von vergleichsgeeigneten Kauffallen

e Grundstucksmarktbericht 2020 und 2021 Landkreis Potsdam-Mittelmark

2. AMTLICHE REGISTER UND VERZEICHNISSE

2.1 Grundbuch

Nach dem vorliegenden Auszug aus dem Grundbuch (Stand 06.03.2023) ist das Bewer-
tungsgrundstlick im Grundbuch von Werder (Havel) des Amtsgerichts Potsdam in Blatt 5260
wie folgt verzeichnet:

Bestands-verzeichnis: unter Ifd. Nr. 1: Grundstiicks-
Flur 1 Flurstiick 283, Gebaude- und Freiflache grofe:
Wohnen, Kirchstrale 2 118 m?

Abt. |: (Eigentimer) Michael Herrmann, geb. 28.01.1955
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Abt. II: (Lasten und Beschran- keine
kungen)

Abt. Ill: (Hypotheken; Grund- Anmerkung: Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuchs
schulden, Rentenschulden) sind in der Verkehrswertermittlung i. d. R. nicht wertre-
levant.

2.2 Baulasten

Anmerkung: Eine Baulastauskunft in Brandenburg erfasst nur den Geltungsbereich der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)', gliltig vom 01.08.1990 bis 30.05.1994, sowie mit
der Wiedereinfuhrung ab dem 01.07.2016, da nur fur diese Zeit das Baulastenverzeichnis
von der Bauaufsichtsbehorde gefuhrt wurde und wird. Auskunfte Uber eventuelle Belastun-
gen (Baulasten: Dienstbarkeiten) vor bzw. nach dem Geltungsbereich der BbgBO kdénnen nur
uber das jeweilige Grundbuch eingeholt werden. Im Bundesland Brandenburg wurde seit
1994 auf das Rechtsinstitut "Baulast”" verzichtet, d.h. ein im Aufbau befindliches Baulasten-
verzeichnis wurde nicht, wie in den Ubrigen ostdeutschen Bundeslandern, weitergefuhrt (sie-
he Runderlass Nr. 3/1994 des Ministeriums fur Stadtentwicklung und Verkehr des Bundes-
lands Brandenburg vom 30.09.1994 - veroffentlicht im Amtsblatt von Brandenburg, S. 1576,
mit dem Titel: "Rechtliche Sicherung durch Grunddienstbarkeiten im bauaufsichtlichen Ge-
nehmigungsverfahren"). Derartige Eintragungen wurden seitdem ausschlieRlich in Abt. Il des
Grundbuchs vermerkt. Mit dem Gesetz zur Novellierung der BbgBO vom 19.05.2016 ist mit
Wirkung zum 1. Juli 2016 das Verzeichnis der offentlich-rechtlichen Lasten (Baulastenver-
zeichnis) wiedereingefuhrt worden. Bestehende rechtliche Sicherungen behalten weiterhin
solange ihre Gultigkeit, bis sie durch eine Baulast abgelost und in Abt. || des Grundbuchs ge-
|6scht werden.

Nach den vorliegenden Unterlagen ist nicht erkennbar, dass eine Eintragung im wieder eroff-
neten Baulastenverzeichnis im Sinne von § 84 der BbgBO flir das Bewertungsobjekt erfolgt
ist. Es wird fur Zwecke dieses Gutachtens unterstellt, dass das Grundstiick frei von Baulas-
ten ist.

2.3 Energieausweis

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Fur die Ausstellung eines Energieausweises fur
Wohngebaude hat nach § 16 Energieeinsparverordnung [EnEV, Verordnung uber energie-
sparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden, verkindet im
Bundesgesetzblatt am 26. Juli 2007, Bundesanzeiger Verlag in Koln] der jeweilige Eigentu-
mer Sorge zu tragen. Er hat den Ausweis jedem Kaufer, aber auch jedem Mieter zuganglich
zu machen, und zwar seit dem 01.07.2008 fur Wohngebaude, die vor 1965 fertiggestellt wur-
den, sowie ab dem 01.01.2009 fur Wohngebaude, die nach 1965 fertiggestellt wurden.

' Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO), Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39])
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Die erste Fassung der EnEV trat am 1. Februar 2002 in Kraft und I6ste die bis dahin gultige
Warmeschutzverordnung und die Heizungsanlagen-Verordnung ab, diese wiederum wurde
durch das Gebaudeenergiegesetz (GEG)? abgelost.

Mit der EnEV wurde schrittweise der Energieausweis flr bestehende Gebaude eingefuhrt.
Die Verpflichtung, einen Energieausweis auch fur Wohngebaude erstellen zu lassen, besteht
seit dem 01. Mai 2014 — allerdings nur, wenn diese verkauft, neu vermietet, verpachtet oder
wesentlich geandert werden. Die Eigentumer kdnnen zwischen einem Verbrauchs- oder ei-
nem Bedarfsausweis wahlen.

Auswirkungen werden jedoch aus sachverstandiger Sicht derzeit und zu den zurlckliegen-
den Stichtagen noch als nicht im Detail nachweisbar angesehen. Zum einen hat sich der
Energieausweis bislang nicht als marktrelevant herausgebildet, und zum anderen kann der
Eigentimer im Fall eines fiktiven Verkaufs durch einen zwar im Auge von Fachleuten untaug-
lichen, aber zulassigen verbrauchsabhangigen Energieausweis, die formale Forderung auf
Vorlage eines Energieausweises erflllen, der fir geringe Betrage im Internet abgefordert
werden kann.

3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1  Ortliche Lage

Das Bewertungsgrundsttick liegt in der Altstadt der Stadt Werder (Havel) im Landkreis Pots-
dam-Mittelmark des Bundeslandes Brandenburg. Er grenzt im Osten an die Bundeshaupt-
stadt Berlin sowie die Landeshauptstadt Potsdam und reicht im Westen bis an das Bundes-
land Sachsen-Anhalt.

Das heutige Kreisgebiet Potsdam-Mittelmark entstand 1993 auf der Grundlage des ,Geset-
zes zur Neugliederung der Kreise und kreisfreien Stadte" vom 24. Dezember 1992 durch Zu-
sammenlegung der 1952 gebildeten Landkreise Belzig, Brandenburg-Land und Potsdam-
Land sowie den Gemeinden des Amts Treuenbrietzen (ehemals Landkreis Juterbog).

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark steht mit einer Wohnbevolkerung von 219.521 Personen
(Stand: 31.12.2021) an erster Stelle und mit einer Flache von 2.592 km? an zweiter Stelle der
brandenburgischen Landkreise.

Die Stadt Werder (Havel) besteht aus der Kernstadt Werder sowie den acht Ortsteilen Blie-
sendorf, Derwitz, Glindow, Kemnitz, Petzow, Phdben, Plotzin und Toplitz nebst kleineren
Siedlungsbereichen (Wohnplatzen). Im Norden grenzen die Stadt Ketzin, im Osten die Lan-
deshauptstadt Potsdam an.

Die Kirchstralde verlauft in Ost-West-Richtung, beginnend an der Michaelisstral’e und en-
dend ebenfalls wieder in der Michaelisstralde, die einen Halbkreis bildet. Das Bewertungs-
grundstuck liegt an der nordlichen StralRenseite. Es handelt sich um eine befestigte gepflas-

2 Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Gebaude und zur Anderung weiterer Gesetze vom 8. August 2020, Bundes-

gesetzblatt Jahrgang 2020 Teil | Nr. 37, ausgegeben zu Bonn am 13. August 2020
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terte, einspurig im Gegenverkehr befahrbare, schmale AnliegerstralRe ohne Parkmdglichkei-
ten am Strallenrand und ohne straldenbegleitende Vegetation.

Die umgebende Bebauung ist gepragt durch uberwiegend modernisierte bzw. sanierte oder
auch sanierungsbedurftige individuelle Wohngebaude (Einfamilienhauser, Doppelhauser so-
wie Mehrfamilienhduser) in geschlossener Bauweise unterschiedlicher Baujahre.

Die Grundstiicke haben kleinere bis mittlere Freiflachenanteile.

Nach sachverstandiger Einschatzung handelt es sich um eine ruhige Wohnlage sowie eine
gute vorstadtische Lage zur Landeshauptstadt Potsdam im Weichbild der Hauptstadt Berlin.

3.2 Bodenverhiltnisse

Okologische Lasten

Erhebungen oder Untersuchungen Uber evtl. vorhandene vornutzungsbedingte 6kologische
Lasten des Grundstucks sind nicht bekannt. Unter vornutzungsbedingten 6kologischen Las-
ten werden Eigenschaften eines Grundstucks verstanden, die durch lokale historische Nut-
zungen entstanden sind und in den wertrelevanten Geltungsbereich von Umweltgesetzen,
insbesondere des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG vom 17. Marz 1998, BGBI.
1998, I, Nr. 16, sowie Bundesnaturschutz-, Kreislauf-Wirtschafts-, Abfall-, Bundes-Immissi-
onsschutz-Gesetz) bzw. der umweltschutzbezogenen Teile anderer Fachgesetze (z. B. Bun-
des-Berggesetz, auch BauGB®) und deren untergesetzliches Regelwerk fallen, soweit
grundstiicksbezogene 6kologische Lasten behandelt werden.

HierlGber werden keine Feststellungen getroffen. Beeintrachtigungen dadurch, dass sich An-
spruche aus Gegebenheiten gegen das Grundstuck richten, die sich aus den umweltbezoge-
nen Regelwerken ergeben, werden ausdricklich in diesem Gutachten nicht behandelt
und/oder berucksichtigt. Derartige Einflisse waren ggf. durch entsprechende Fachleute in ei-
nem gesonderten Gutachten zu ermitteln. Eine evtl. festgestellte Belastung ware in dem
Sondergutachten darzustellen und die Kosten einer Beseitigung dieser moglichen Beein-
trachtigung waren zu ermitteln. Die ausgewiesenen Kosten waren danach in angemessener
Hohe vom Ergebnis dieses Gutachtens in Abzug zu bringen, um den um die Beseitigungs-
kosten eventueller Belastungen geminderten Wert zu ermitteln. Allerdings wird im vorliegen-
den Fall davon ausgegangen, dass aufgrund der vorhandenen Nutzung nicht von einer Ver-
unreinigung des Grund und Bodens auszugehen ist, diese ist allerdings auch nicht auszu-
schliel3en.

Baugrund

Untersuchungen zum Baugrund und Grundwasserstand lagen zur Gutachtenerstellung nicht
vor. Bei Erstattung des Gutachtens wird davon ausgegangen, dass zum WST keine unubli-
chen Grundungserschwernisse fur vorhandene und zukunftige Bebauungen gegeben sind.

3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom

22. Juli 2011 (BGBI. 1 S. 1509)
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Zur Ermittlung der tatsachlichen Baugrundverhaltnisse ware ebenfalls ein Sondergutachten
erforderlich, dessen mdgliches Ergebnis hier noch keine Berilicksichtigung finden kann. Hier-
uber werden daher insgesamt keine Feststellungen getroffen. Um genaue Erkenntnisse hier-
Uber zu erhalten, ware analog der Ermittlung bei Kontaminationen zu verfahren.

Das Grundsticksgelande ist nach den ortlichen Feststellungen Uberwiegend eben.
3.3 GrundsticksgroBe und Zuschnitt

Das im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Werder (Havel) geflhrte Flurstliick 283
konnte anhand eines Auszugs aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem
(ALKIS) des Landes Brandenburg lagemaRig wie folgt zugeordnet werden:

Z

A Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Landes Brandenburg mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsgrundstiicks

Das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlck ist unregelmaRig geschnitten. Die GroRRe
des Grundsticks wurde auf Grundlage der vorstehenden Angaben nach Uberschlagiger
Uberprifung mit der im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs eingetragenen Grofe von 118
m? bestatigt. Sie wird den nachfolgenden Betrachtungen zugrunde gelegt.
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3.4 Verkehrsanbindung

Die Stadt Werder (Havel) ist verkehrlich gut an die Landeshauptstadt Potsdam und die Bun-
deshauptstadt Berlin angebunden. Durch die insgesamt drei Autobahnanschlisse entlang
der westlich und sudlich verlaufenden Bundesautobahn (BAB) 10, die querende Bundesstra-
Re (B) 1 und die Bahnstrecke (RE1) Berlin - Potsdam - Werder (Havel) - Brandenburg an der
Havel - Magdeburg ist die Stadt innerhalb der Metropolregion Berlin-Brandenburg gut er-
reichbar. Der Hauptstadtflughafen BER ist in einer knappen Stunde sowohl per Schiene als
auch Uber die Stral3e erreichbar.

Diese besonders gute verkehrliche Anbindung Werder (Havel) unterstreicht die Entwick-
lungsperspektive der Gemeinde als potentieller Siedlungsschwerpunkt und hat aus regional-
planerischer Sicht zur Ausweisung als Wohnentwicklungsschwerpunkt gefuhrt.

3.5 Versorgungsanschliusse

Nach den wahrend der Ortsbesichtigung getroffenen Feststellungen sind Medien der 6ffentli-
chen ErschlieBung (Elektroenergie, Gas, Be- und Entwasserung, Telekom) auf dem Grund-
stick vorhanden.

Somit ist das Grundstuck fur die ortlichen Verhaltnisse in Werder (Havel) zum WST ortsub-
lich erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass alle notwendigen Anschlisse fur die in
diesem Baugebiet zulassigen Nutzungen in ausreichender Kapazitat vorhanden bzw. ohne
groliere Schwierigkeiten auf dem Bewertungsgrundstick herstellbar sind.

3.6 Infrastruktur

Schulen, Einrichtungen der o6ffentlichen Infrastruktur, Verwaltungen von Firmen und der 0f-
fentlichen Hand, Banken und Versorgungsbetriebe sind im Gemeindegebiet von Werder (Ha-
vel), weiter auch in der ca. 8 Minuten mit der Regionalbahn entfernt liegend brandenburgi-
schen Landeshauptstadt Potsdam in gut erreichbarer Entfernung vorhanden. Einkaufsmog-
lichkeiten flr den taglichen Bedarf sind fur die Lage mit vorstadtischem Charakter in ausrei-
chendem Umfang vorhanden. Die Infrastruktur wird zum WST der Lage und der Nutzung der
umgebenden Grundstucke gerecht.

Der Bereich des Bewertungsgrundstiicks stellt sich als ruhige und gefragte Wohnlage dar.

Die nachfolgende Baubeschreibung basiert auf den bei der Ortsbesichtigung getroffenen
Feststellungen sowie den ubergebenen Unterlagen.

3.7 Grundstiucksnutzung/-erschlieBung

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein zu individuellen Wohnzwecken ge-
nutztes Grundstuck.

Aufteilung/Gebaudestruktur

Das eingeschossige Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss ist in massiver und ge-
schlossener Bauweise als Einfamilienhaus errichtet.
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Es ist nicht unterkellert und verfugt neben einem Wohnzimmer mit Kaminofen und einem wei-
teren, gefangenen Zimmer im Erdgeschoss Uber einen Erker, der sich bis in das Dachge-
schoss durchzieht, mit Blick auf den hinteren Grundstucksbereich des Bewertungsobjekts.

Nach den Feststellungen zum Besichtigungstermin und den Ubergebenen Planunterlagen
(Grundrisszeichnungen) ergibt sich Aufteilung und Nutzung des Gebaudes zum WST wie
folgt:

Erdgeschoss Zutritt Gber die Hofseite zum Hauseingang; Diele, hiervon rechterhand
Wohnbereich (zwei ineinander Ubergehende Zimmer) mit einer Ein-
schubtreppe zum Dachgeschoss und einem Erker zur Hofseite; linker-
hand zur Strallenseite ein Duschbad, weiterhin Vorraum mit Hausan-
schlissen fur Wasser und Elektrik sowie Ubergang in den als Kiiche
respektive Schlafzimmer genutzten Anbau (baurechtlich lediglich als La-
gerraum genehmigt).

Dachgeschoss Zutritt Gber eine aullere Stahltreppe auf der Hofseite mit vorgelagerter
Holzterrasse zur Galerie mit Erker; Abstellraum; Heizungsnische mit
Gastherme und Gasanschluss (alle mit Abseiten)

Spitzboden Nicht ausgebaut und nicht ausbaufahiger, weiterer Spitzbodenbereich

3.8 Demographie
Einwohnerentwicklung Werder (Havel) bis 2021

Jahresende 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Bewohner 24.856 25.345 25.695 26.184 26.412 26.662 26.767
Veranderung +489 +350 +489 +228 +250 +105

zum Vorjahr
Durchschnittliche jahrliche Abweichung in % (2015/2020): +1,41

Die Zahlen dokumentieren eine positive Entwicklung der Einwohnerzahl, wie sie seit der
Wende 1989/90 in vielen attraktiven Gemeinden des Berliner Umlands zu beobachten ist.

Eine Bevolkerungsschatzung (Landkreis Potsdam-Mittelmark aus dem Jahre 2019) sagt aus,
dass die Bevdlkerungszahl von Werder (Havel) bis 2030 voraussichtlich mit einem Einwoh-
nerzuwachs von rd. + 7,9 % (bezogen auf die Einwohnerzahl von 2016) wachsen wird.

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklungserwartungen im Landkreis Potsdam-Mittelmark.
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Neswaltungshezirk Basisjahr | Vorausschitzung Enlw!ﬁklung%ﬂmﬂﬂiﬁ

2016 2020 2030 Anzahl um %
Kleinmachnow 20.644 20.384 20.036 -608 -2,9%
Teltow 25.667 27.046 30.490 4.823 18,8%
Stahnsdorf 15.240 15.875 17.061 1.821 11,9%
Nuthetal 8.958 8.850 8.260 -698 -7.8%
Planregion 1 70.509 72155 75.847 5.338 7,6%
Werder (Havel) 25.345 26.447 27.352 2.007 7,9%
Schwislowsee 10.567 10.926 10.946 379 3,6%
Michendorf 12.271 12.474 12.505 234 1,9%
Seddiner See 4.444 4.623 4.920 476 10,7%
Beelitz 12.166 12.208 12.046 -120 -1,0%
Planregion 2 64.793 66.678 67.769 2.976 4,6%
Beetzsee 8.205 8.029 7.419 -786 -9.6%
GroB Kreutz (Havel) 8.275 8.530 8.486 211 2.5%
Kloster Lehnin 10.903 10.744 10.076 -827 -7,6%
Wusterwitz 5,213 5.094 4.797 -416 -8,0%
Ziesar 6.070 5.827 5.024 -1.046 -17,2%
Plan r'eg!on 3 38.666 38.224 35.802 -2.864 -7.4%
Bad Belzig 11.113 11.181 10.069 -1.044 -9.4%
Briick 10.671 10.637 9.897 -774 -7,.3%
Wiesenburg/Mark 4.302 4.136 3.671 -631 -14 7%
Niemegk 4.693 4.612 4.303 -390 -8,3%
Treuenbrietzen 7.460 7.347 6.826 -634 -8,5%
Planregion 4 38.239 37.913 34.766 -3.473 -9,1%

Potsdam-Mittelmark 212.207 214.970 214.184 R radl
Obere Variante® 212.207 215.663 218.146 5.939

Untere Variante* 212207 214.3290 212.578 371 0,2%
* nur die mittlere Variante der Bevdlkerungsvorausberechnung far das Land Brandenburg und seine Kreise wurde mil der kleinraur
Vorausschatzung fiir die kreisangehorigen Kommunen untersetz!

Quelle: Aml for Statistik Berlin-Brandenburg, Landesamt for Bauen und Verkehr, eigene Berechnung zu den PR

Aus demographischer Sicht handelt es sich bei dem Bewertungsgrundstick um einen zu-
kunftsfahigen Standort mit einem der starksten Einwohnerzuwachse im Landkreis Potsdam-
Mittelmark.

4. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die nachfolgende Baubeschreibung basiert auf den bei der Ortsbesichtigung getroffenen
Feststellungen sowie den tUbergebenen Unterlagen.

41 Gebaude
Baujahr des Gebaudes gemal Erklarung des Objektplaners zur Fertigstellung: 2011
Anbau: 2014

Sanierungsmallnahmen: keine
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4.2 Flachenermittlungen (Geschossflache/Bruttogrundflache/Wohn-/Nutzflache)

Die nachstehenden Angaben wurden den eingesehenen Bauunterlagen entnommen und
wurden mit Hilfe des digitalen Plans von Brandenburg tGberpruft.

\

Darstellung Bebauung im Kataster Darstellung in der 3D-Version des Katasters

Uberbaute Grundfliche des Bewertungsobjekts

Flache
Hauptgebaude (4,60 x 9,70 + 1,14 x 4,35) ca. 50,00 m?
Lagerraum (4,64 x 2,98 + 3,85 x 3,84) ca. 28,60 m?

uberschlagig ermittelte Giberbaute Grundflache des Bewertungsobjekts rd. ca. 80,00 n?

Unter Berucksichtigung des Lagerraums wurde die uberbaute Flache grob Uberschlagig mit
etwa 80 m? ermittelt.

|. GESCHOSSFLACHE

Anmerkunq zur Geschossfldche in den Vollgeschossen und zur Bruttogrundfldche

Die Geschossflache ist nach § 20 BauNVO* nach den AuBenmalfien der Gebéaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Hierbei bleiben Nebenanlagen (Balkone, Terrassen und bau-
liche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsfléchen zuléssig sind — z. B. Gara-
gen) unberticksichtigt. Der Vollgeschossbegriff im Land Brandenburg bestimmt sich nach
der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO). Hier sind nach § 2 (4) Vollgeschosse alle
oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (liber die Ge-
ldndeoberflédche hinausragt. Geschosse, die ausschliel8lich der Unterbringung technischer
Gebéudeausriistungen dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, gelten
nicht als Vollgeschosse. Nach § 2 (5) erstreckt sich der Begriff des Vollgeschosses auch
auf oberirdische Geschosse, die liber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine Héhe
von mindestens 2,30 m haben.

Danach handelt es sich bei dem Erdgeschoss (EG) und dem nachtraglich errichteten Lager-
raum um ein Vollgeschoss.

4 BauNVvO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
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Die Geschossflache wird somit wie folgt ermittelt:

Geschossflache des Bewertungsobjekts (GF) Flache
Hauptgebaude

Erdgeschoss (=Vollgeschoss), bestehend aus zwei Zimmern und Nebengelass 80,00 m?
Ausgebautes DG (= kein Vollgeschoss, < 2/3 des darunter liegenden OG's) oh. Ansatz
Uberschligig ermittelte Geschossfliche des Bewertungsobjekts rd. 80,00 m?

Die Geschossflache (GF) ergibt sich demnach mit rd. 80,00 m2.

Das Dachgeschoss des Hauptgebaudes ist ausgebaut, nicht aber als Vollgeschoss anzuse-
hen, da 2/3 seiner Grundflache nicht uber eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m verfugt.

Il. BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF)

Die mal3gebliche Norm zur Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) ist die DIN 277-1: 2005-
02. Danach stellt die BGF die Summe aller Grundrissebenen eines Bauwerks nach seinen
aulleren Abmessungen dar. Sie wird ermittelt fur die Grundflache folgender Bereiche:
a) Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
b) Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen (z. B. Durchfahrten, Log-
gien, Balkone)
c) Nicht Uberdeckt (z. B. Balkone, Dachterrassen).

Hierbei bleiben die Grundflachen konstruktiv bedingter Hohlrdume und nicht nutzbarer Ebe-
nen (z. B. Kriechkeller, nicht nutzbare Dachflachen) unbericksichtigt.

Somit umfasst die BGF im Gegensatz zur Geschossflache (GF) samtliche Geschosse eines
Gebaudes einschliel3lich nicht als Vollgeschosse geltende Dachgeschosse und der unterirdi-
schen Flachen (Kellerraume, Tiefgaragen etc.). Ausgenommen sind jedoch die Grundflachen
von nicht nutzbaren Dachflachen und von konstruktiv bedingten Hohlraumen, z. B. in bellfte-
ten Dachern oder Uber abgehangten Decken.

BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF) Flache
Hauptgebaude:

Erdgeschoss (=EG) ca. 50,00 m?
Anbau im EG, Nachtragsgenehmigung, Flache It. Genehmigung rd. 28,60 m*
Dachgeschoss (wie EG) ca. 50,00 m?
Bruttogrundflache des Bewertungsobjekts gesamt rd. 130,00 n¥?

Die Bruttogrundflache wurde in Anlehnung an den digitalen Plan von Brandenburg Uber-
schlagig mit rd. 130 m? ermittelt.



SACHVERSTANDIGENBURO ROLAND R. VOGEL

T Von der IHK offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir
J = ﬁ Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Zustandige
I M M E x P E R T REWV || ‘ ' THK: Industrie- und Handelskammer zu Berlin
4 AP REV - Recognised European Valuer
Seite 14, Gutachten Einfamilienhausgrundstiick Kirchstrasse 2 in 14542 Werder (Havel) vom 26. Mérz 2023

1. Wohnflache- und Nutzflache

Berechnung der Wohn- und Nutzfliche

Erdgeschoss Bestand
WOHNEN/BESTAND

(2.235%0.007/2
.+2.235"0.379
+3.875"0.574
+0.775"0.270
+5.015*3.1565
+3.875*0.390

20.83 m? = 20.83m?

SCHLAFEN/BESTAND

(2.337*3.875
+0.003*3.875/2)

9.06 m* = 9.06 m?
DIELE/BESTAND

(2.330*1.130)

263 m* = 263m?
BAD/BESTAND

(2.620*1.769
+2.620%0.001/2)

4.64 m* = 464m?

Wohn- und Nutzfliche Erdgeschoss Bestand: 37,16m?

Erdgeschoss Planung

LAGER/P

(3.115*3.066
+3.115*0.512/2)

10.35 m? = 10.35m?

DIELE/P

(1.027*0.900
+1.153*0.900
+4.260%1.735)

9.35 m? = 9.35m?

Wohn- und Nutzfliche Erdgeschoss Planung: 19,70m?

DACHGESCHOSS

DG Galerie
(2.110*0.002/2
+2.110*0.390
+0.775'0.230
+3.250*3.160
+0.775%0.230
+2.110*0.570

17.90 m? = 17.90m*
AR
(2.467*2.339)

57T m? = Bf7Tm?

Wohn- und Nutzfliche Dachgeschoss: 23,67m?

Insgesamt ergibt sich somit eine Wohn-Nutzflache von ca. 80 m3.
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4.3 MaR der baulichen Nutzung

BESTIMMUNG DER VORHANDENEN GRUNDFLACHENZAHL

GRZ5 = Uberbaute Grundstiicksflache / Grundstiicksflache:
80 m?2/118 m? = GRZ = 0,68
BESTIMMUNG DER VORHANDENEN GFZ¢

Nach den vorstehenden Ausfuhrungen betragt die Geschossflache des Wohngebaudes rd.

80,00 m?.

GFZ = Geschossflache in den Vollgeschossen / Grundstucksflache:
80m2/118 m?*= GFZ = 0,68

4.4 Baubeschreibung

GRUNDUNG:
WANDE:

DECKEN:
DACH:

FASSADEN:

AUSBAU:
WANDE:

DECKEN:
FUSSBODEN:

TUREN:

Eine Baubeschreibung liegt im Rahmen des damaligen Bauantrags vom
10.9.2008 sowie des anschlieRenden Bauantrags fir den Anbau (Lager-
raume) vom 25.01.2014 vor.

Stahlbeton- Bodenplatte in erforderlichen Guten und Starken

Tragende und aussteifende Wande aus Mauerwerk (Ziegelplanstein);
nichttragende (Innen-)Wande wie vor oder auch in Bauarten leichter
Trennwande

Holzbalkendecke

Zimmermannsmallige Dachkonstruktion als steiles Pultdach, mit Dam-
mung der obersten Geschossdecke bzw. der Dachschragen; Eindeckung
der Schragdachflachen mit Biberschwanz-Tondachziegeln; Dachentwas-
serung und Verwahrungen in Zink

mineralischer Glattputz (2-lagig) ohne zusatzliche Dammung mit farbiger
Oberbeschichtung

Uberwiegend verputzt/gespachtelt/gestrichen; Bad im EG rundum mit
Verfliesung (turhoch)

Insgesamt geputzt bzw. gespachtelt, gestrichen

Erdgeschoss: Samtliche Raume inklusive Anbau mit dunklen Bodenflie-
sen; Dachgeschoss: Samtliche Raume mit holzgemasertem Kunststoff-
belag; Spitzboden mit Spannplatten ausgelegt

Hauseingangstir und Eingangstir zum Dachgeschoss als bodentiefe
Holztiren mit durchgehendem Glaseinsatz; ansonsten Plattentiiren in

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist nach § 19 BauNVO die Uberdeckte Grundflache, bezogen auf die Grundstuicksflache.

6
sind.

GFZ: Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig bzw. genutzt
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Holzzargen (samtliche Turblatter im Innbereich auf’er zum Duschbad
zum WST entfernt)

FENSTER: Insgesamt Holzfenster mit Zweischeiben-Isolierverglasung als Dreh-/
Kippfenster
TREPPEN: Zugang zum Dachgeschoss und Dachboden durch Bodeneinschubtrep-

pe, tatsachlich genutzter Zugang zum Dachgeschoss Uber eine auliere
Stahltreppe auf der Hofseite mit vorgelagerter Terrasse

HEIZUNG: Gas-Brennwertgerat der Fa. Junkers, Typ Cerapur ZSB, mit integrierter
Heizungspumpe, 3-Wege-Ventil und Plattenwarmetauscher fir Heizung
und WW-Bereitung im Durchlaufprinzip, Warmeverteilung Uber Platten-
heizkorper mit Thermostatventilen (samtliche Zuleitungen auf Putz)

KUCHE: Im Anbau nutzte der Eigentumer die kleinere Raumlichkeit als Kuche,
lediglich ausgestattet mit einer Waschmaschine, einem Geschirrspuler,
einer Mikrowelle und einer alteren Kuchenanrichte

SONSTIGES: Der Wohnbereich im Erdgeschoss verfugt daruber hinaus uber einen
Wasser- und Abwasseranschluss (ursprunglicher geplanter Standort far
eine Kucheninstallation).

Die Ausstattungen werden Uberwiegend durchschnittichen Wohnansprichen gerecht (mit

Ausnahme der Kiiche) und befinden sich nach den értlichen Feststellungen zum WST in nut-

zungsfahigem Zustand.

4.5 Bauzustand
Einfamilienhaus Baujahr 2011
Anbau (Lagerraume) Baujahr 2014

Offensichtlich schwerwiegende und substanzgefahrdende Schaden wurden bei der Besichti-
gung nicht festgestellt. Unbedeutende Putzrisse / Putzschaden

Die technischen Gebaudeausstattungen entsprechen zeitgemallem und durchschnittlichem,
in Teilbereichen auch gutem Standard.

Der Ansatz einer TECHNISCHEN WERTMINDERUNG WEGEN SCHADEN (Reparaturriick-
stau) wird im vorliegenden Fall als nicht erforderlich angesehen.

Zur Erlauterung und Unterscheidung sei darauf hingewiesen, dass es sich bei SCHADEN am
Bauwerk um solche Beeintrachtigungen handelt, die auf mangelhafter oder unterlassener In-
standhaltung und/oder Instandsetzung beruhen, sowie durch dul3ere Einflisse (z. B. mecha-
nische oder Feuchtigkeitseinwirkungen) entstanden sein kdnnen. Die Uberschlagig geschatz-
ten Kosten fur die Beseitigung erkennbarer Schaden werden Ublicherweise in einem Ansatz
fur Reparaturriickstau erfasst.

MANGEL sind Fehler aus der Bauzeit, die bereits zum Zeitpunkt der Erstellung des Bau-
werks vorhanden waren (z. B. Verwendung ungeeigneter oder ungenugender Baumateria-
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lien, fehlerhafte Ausfuhrung von tragenden Teilen bzw. auch zur Bauzeit nicht bestimmungs-
gemalie Warme- oder Schallschutzmallinahmen). Diese waren im Ansatz eines ggf. gemin-
derten Raummeterpreises zu bertcksichtigen.

ANMERKUNG: Der Umstand, dass im vorliegenden Fall auf eine Bertcksichtigung von
Technischen Wertminderungen wg. Schaden verzichtet werden kann, ist das Ergebnis der
durchgefuhrten Ortsbesichtigung. Ein Verkehrswertgutachten ist kein Bauschadensgutachten
und gibt nur allgemeine Hinweise auf durch Augenschein erkennbare, einen moglichen Er-
werber bei seiner Kaufentscheidung beeinflussende Schaden und Mangel an den baulichen
Anlagen. Es wird darauf hingewiesen, dass der unterzeichnende Sachverstandige fir die
Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im Hochbau nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt
und fur eine gutachterliche Feststellung hiertber nicht ausreichend sachkundig ist. Sollte es
fur notwendig erachtet werden, dass hieriber Feststellungen noch zu treffen sind, so waren
zur Ermittlung der genauen Mangel / Schaden in den baulichen Anlagen und der Kosten fur
ihre Beseitigung die Feststellungen eines Sachverstandigen fur Mangel im Hochbau erforder-
lich.

Weiterhin wird unterstellt, dass bei der Herstellung der bestehenden baulichen Anlagen die
jeweils geltenden anerkannten Regeln der Bautechnik vollumfanglich berucksichtigt wurden
und Abweichungen nicht bestehen.

4.6 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die technische Nutzung der Baulichkeiten kann zum Wertermittlungsstichtag als gewahrleis-
tet angesehen werden. Entsprechend der herrschenden Auffassung der Wertermittlungslehre
wird allgemein Wohngebauden der beschriebenen Art und Bauweise eine ubliche Gesamt-
nutzungsdauer (GND) aus dem Baujahreszeitraum von rd. 80 Jahren beigemessen.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen bemisst sich an deren technischem Zustand,
an der Grole, dem Zuschnitt, der Aufteilung sowie dem Ausstattungsstandard des Objekts.

Aufgrund der vorhandenen Substanz, der massiven Bauweise, des Alters des Baukorpers
von ca. 12 Jahren zum WST, kann unter Berlicksichtigung der vorstehend genannten Ein-
schrankungen nach allgemeiner Erfahrung, dem vorhandenen Wohngebaude eine Restnut-
zungsdauer (RND) von rd. 70 Jahren beigemessen werden.

Dieser Ansatz entspricht zum WST der anzunehmenden Restnutzungsdauer bei Objekten
der beschriebenen Art. Hierin sind sich andernde Wohn-/Nutzungsgewohnheiten und daraus
resultierende, kinftig ggf. abweichende oder eventuell auch héhere Komfortanspriiche nicht
berucksichtigt.

Die als "Gesamtnutzungsdauer" angenommene Ubliche Nutzungsdauer kann, insbesondere
bei alteren Gebauden, durchaus von der tatsachlichen Nutzungsdauer abweichen. Das liegt
daran, dass fur die allgemeine Einschatzung von baulichen Anlagen gebaudetypische ubli-
che Gesamtnutzungsdauern zugrunde gelegt werden.
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Bei noch instandgehaltenen, daher technisch nutzbaren, aber erheblich alten Gebauden hat
der Sachverstandige darauf abzustellen, dass den Gebauden die zutreffenden bauarttypi-
schen Ublichen Gesamtnutzungsdauern beizumessen sind, und weiterhin, welche Restnut-
zungsdauern fur die bauliche Anlage noch anzunehmen sind.

Entscheidend flir die Bewertung ist also nicht so sehr, wie lange das jeweilige Gebaude
schon steht, sondern welche ubliche Nutzungsdauer und welche Restnutzungsdauer dem
entsprechenden Bauteil zuzuordnen sind. Das kann dazu fuhren, dass sich einerseits bei ei-
nem alten Gebaude eine Gesamtnutzungsdauer ergibt, die Uber der Ublichen Nutzungsdauer
liegt, andererseits sich bei einem neueren Gebaude eine solche Restnutzungsdauer ergibt,
bei der die Addition der schon abgelaufenen Nutzungsdauer mit der Restnutzungsdauer eine
Gesamtnutzungsdauer ergibt, die unter der Ublichen Nutzungsdauer liegt. Diese Entschei-
dung liegt im verantwortlich gehandhabten Ermessen des Sachverstandigen.

4.7 AuBenanlagen

Insgesamt sind zum WST AufRenanlagen vorhanden, die der Bewertung unterliegen. Unter
Aulenanlagen sind alle Sachverhalte auf dem Grundstlck zu verstehen, die durch bauliche
Malinahmen geschaffen wurden, aber nicht zum Gebaude gehéren und nicht schon im Bo-
denwert Berlcksichtigung gefunden haben, insbesondere:

o Ver- und Entsorgungsanschlusse,
o befestigte Zuwegungen und Freiflachenanlagen,
o Einfriedungen des Grundstucks.

Das Grundstuck verfugt Uber eine direkte Zufahrt von der angrenzenden Strale Am Muhlen-
berg und einen fulllaufigen, aber nicht genutzten Zugang von der Kirchstral3e her. Die
Grundstlckszufahrt bzw. der Zugang zum Grundstuck erfolgen jeweils Uber ein zweiflugeli-
ges verzinktes Gartentor mit Holzfullung von der Strale Am Muhlenberg her.

Die Freiflachen sind Uberwiegend mit Pflastersteinen ausgeflhrt.

Insgesamt hinterlassen die vorhandenen Auf3enanlagen einen leicht vernachlassigten Ge-
samteindruck.

5. PLANUNGSRECHT

5.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Ein Flachennutzungsplan (FNP) mit dem Stand 15. Mai 2008 ist auf dem Geoportal der Ge-
meinde Werder (Havel) veroffentlicht. Hierin ist der Bereich des Bewertungsgrundstlicks als
Wohnbaugebiet dargestellt. Nach § 4 (1) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen all-
gemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.
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Zeichenerkliarung

Darstellungen

Bebauungsflache

B Wohnbauflache
Bl Gemischte Bauflache
[ Gewerbliche Bauflache
Bl Sonderbauflache
D Sonstige Baullache

A Ausschnitt aus dem FNP der Gemeinde Werder (Havel) in der Fassung vom 15.Mai 2008 mit Lagemarkierung des Bewertungsgrund-
stlicks

Sachdaten

FNP Werder

Geltungsbereich

Name FNP_Werder
Nummer 2020
Datum der techn. Herstellung 15.05.2008
ErstellungsmaBstab 10000
XPlanGML-Version 4.0

Art des Planes FPlan
Rechtsstand Wirksamkeit
Datum der Wirksamkeit 15.05.2008
Bebauungsfldache

allg. Art der baul. Nutzung WohnBauflaeche

Zulassig sind in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 (2) der BauNVO
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden (§ 4 Ab. 3 BauNVO)
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

o > DN

Tankstellen.
Die Darstellung im FNP gilt in Verbindung mit den Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB)
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und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in ihrer jeweils gultigen Fassung.

Anzumerken ist, dass diese Ausweisung im FNP flir sich genommen allerdings noch kein Bau-
recht begrindet, sondern lediglich eine Ubergeordnete Bauleitplanung darstellt. Rechtliche An-
spruche auf eine bestimmte Art bzw. ein bestimmtes Mal} einer baulichen Ausnutzung kénnen
aus dem FNP nicht abgeleitet werden, lediglich aus einem Bebauungsplan (B-Plan). Nach den
vorliegenden Informationen liegt fir den Bereich des Bewertungsgrundstlicks kein rechtskrafti-
ger B-Plan vor, auch kein B-Plan im Verfahren.

5 Fichtéiwea

Wildpark-West

Piantagenplalz

Werder (Havel)

7

- -

),

0
O
2% 22
od

N
o0 SW
I

T

29 1ns

A Ausschnitt aus dem Geoportal der Gemeinde Werder (Havel) mit Markierung der Lage des Grundstlicks

Bebauungsplanung ist Angebotsplanung im Sinne solcher Rahmensetzungen, die keine unmit-
telbaren Handlungspflichten begriindet. Die Festsetzung eines B-Plans verpflichtet nicht zum
Vollzug. Es bleibt dem Grundstlickseigentimer bzw. dem Nutzer Uberlassen, ob und wann er
die Nutzung aufnehmen, z. B. bauen will. Nimmt er aber die Nutzung auf, dann muss er die
Festsetzungen des B-Plans einhalten. Eine Anspruchsgrundlage nach § 30 BauGB besteht zum
WST nicht. Daher ist die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen. § 34
BauGB regelt die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile. Nach § 34 (1) sind Vorhaben zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligen und die Erschliel3ung gesichert ist.

Nach § 34 (2) beurteilt sich die Zulassigkeit der Vorhaben nach der naheren Umgebung, wenn
die Eigenart der Umgebung einem definierten Baugebiet [im Sinne § 5 (2) BauGB und in der
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Folge den Festlegungen der BauNVO, insbesondere § 17 BauNVO] entspricht.

In diesem Gutachten wird davon ausgegangen, dass fur das Gebiet des Bewertungsobjekts in
einem kunftigen B-Plan, der den Vorgaben des als vorbereitenden B-Plan anzusehenden FNP's
folgt, als Art der Nutzung eine Gebietsausweisung als "Wohngebiet" analog der BauNVO getrof-
fen wird.

Bei dem Bewertungsgrundstiuck handelt es sich nach § 5 (4) ImmoWertV um ,baureifes Land".
Es ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar bzw. wird bereits baulich genutzt.

5.2 Sanierungsgebiet ,Innenstadt Werder (Havel)*

Das Bewertungsobjekt liegt im ehemaligen Sanierungsgebiet ,Innenstadt Werder (Havel)*
der Stadt Werder (Havel).

Anfang der 1990er-Jahre befanden sich die Werderaner Inselstadt und die Vorstadt in einem
desolaten Zustand. Fast dreiviertel der Gebaude waren dringend instandsetzungsbedurftig.
Ein Drittel der Gebaude hatten keine Innentoiletten, geschweige denn moderne Sanitaranla-
gen sowie Gas-, Elektro-, und Wasser- und Abwasserleitungen. Es gab keine Abwasserka-
nalisation auf der Insel und das Busdepot am Markt fuhrte zu massiven Auswirkungen auf
das Wohnumfeld. Der Zustand der Strallen war schlecht und die Aufenthaltsqualitat der
Grunraume entlang der Havel war kaum vorhanden.

Vor diesem Hintergrund wurde auf Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Werder (Havel) und mit der Veroffentlichung am 22.10.1993 das Sanierungsgebiet ,Innen-
stadt Werder (Havel)“ entsprechend § 142 Baugesetzbuch (BauGB) formlich festgelegt. Im
Jahr 2006 beschloss die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werder (Havel) die 1. An-
derung der Sanierungssatzung.

Beide Sanierungssatzungen wurden am 31.12.2021 aufgehoben. Nach Bekanntmachung der
Aufhebungssatzungen entfallen die Vorschriften fir die Sanierungsgebiete. Allerdings gilt
weiterhin das Ortsrecht der Stadt Werder (Havel), insbesondere sind hier die Gestaltungs-
satzung und die Erhaltungssatzung zu nennen.

Ziel der Sanierungsmalinahme ist in der Regel die wesentliche Verbesserung oder Umge-
staltung des betreffenden Gebiets durch die Behebung stadtebaulicher Missstande. Die Ziele
und Zwecke der Sanierung werden insbesondere durch Ordnungs- und Baumaflnahmen er-
reicht.

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass die Eigentumer von Grundstiucken, deren Bodenwert
durch die Sanierung erhoht wurde, einen Kostenbeitrag (Ausgleichsbetrag) zur Finanzierung
der Sanierung zu entrichten haben.

Im Sanierungsgebiet ,Innenstadt Werder (Havel)* der Stadt Werder (Havel) ist der Bereich
des Bewertungsgrundstiicks wie auch bereits im Flachennutzungsplan (FNP) als Wohnbau-
flache »W« dargestellt.
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(b

e
A Ausschnitt aus der Zonenwertkarte der Stadt Werder (Havel) mit Markierung der Lage des Grundstiick

Sanierungsgebiet "Innenstadt Werder (Havel)" Bodenpreisindex
Wertermithiungsstichtag: (1.01.2020 2015 zu 2HE 1,6438
Richtwerigrundsticksgrofe: 500 Gualititsstiohtag  31.12.2031
| Arbeit=stand 14.05 2000
farbliche Zonen- Zonen- Wertver- Wertver-
Zone  Kem- typische Mutzung anfangswert endwert besserung besserung
zsichnung Quaiitatsstichtag Qualitatsstichtag % in€/m*
21.05.1992 31.12.2021 bis 2021 bis 2021
1 (e thn- meesmmwm vorstadt | 100 e | [ 1azpoem | [ 968 | [ 1300 |
GFZ
2 [ wm-r und Gescnaﬂsmraemerem n-.el | W0 em | [ 1s400€em | [ 923 | [ 1300 |
"
3 [[omnge]] Aligemeines wmeh:et.fwscmm [ 13500 éms | [ 14600 &m | [ 840 | [ 1100 |
WA GFZ 06
) L1 S B I AN ..
WA GFZ 08
L | Kirchenland / Gemeinbedarfsiache | 4300 €m® | | a0 em | | B840 | | 400 |
GB -
8 Flachen fir Sport und Freizeit [ gr0em | [ 840 | [ o710 |
7 private Grinfachen mit bauiicher Nutzung [ 87,00 & | | 94,00 €im* | B840 | | 700 |
8 private Grinflachen / Garen | 1600 €| | 17,00 €im* [ &40 ]| [ 100 ]
m 22
g ofientiiche Granfiachen / LSG | em | | €im* [ ] | ]
GR keine Wertfestsetzung
10 Verkenrsiache | am | [ &m | | ] | ]
Vs keine YWertfestzetzung
1 Parkplatziache [ &m | [ €@m | | ] | ]

Vs keine Werifestsetzung

5.3 Anfangswert im Sanierungsgebiet

Ziel der Gemeinde ist es, ein Sanierungsgebiet mit Hilfe eines stadtebaulichen Erneuerungs-
konzepts mit besonderen Rechten nach BauGB mit Forderung aufzuwerten und vorhandene
Missstande und Mangel zu beseitigen.

Der Abschluss eines Kaufvertrags im Sanierungsgebiet ist nach § 144 BauGB genehmi-
gungspflichtig. Es ist der Kaufpreis einer Prifung zu unterziehen. Beim Erwerb oder der Ver-
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aullerung eines Grundstlucks darf grundsatzlich kein héherer Kaufpreis als ein solcher ver-
einbart werden, der innerhalb des Sanierungsgebiets als genehmigungsfahig angesehen
werden kann. Nicht genehmigungsfahig ware ein Kaufpreis, der den sanierungsunbeeinfluss-
ten Grundstiickswert Ubersteigt. Eine Uberschreitung des sanierungsunbeeinflussten Grund-
stickswerts bei einer rechtsgeschaftlichen VeraulRerung eines Grundstlicks ware eine we-
sentliche Erschwerung der Sanierung und damit zu versagen. Uberhoht ist dabei ein Preis,
der nicht oder nur unzureichend bericksichtigt, dass nach Abschluss der Gesamtsanierungs-
malinahme ein Ausgleichsbetrag aufgrund der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung des
Grundstucks zu entrichten ist. Ein Erwerber unterliegt namlich in voller Hohe der Aus-
gleichsbetragserhebung, auch wenn er die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung als Teil
des Kaufpreises bereits an den Verkaufer entrichtet haben mag.

Nach Abschluss der GesamtsanierungsmalRnahme hat jeder Eigentimer eines im formlich
festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks nach § 154 BauGB zur Finanzierung
und Gesamtsanierung an die Stadt einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten. Die Grund-
idee der Ausgleichsabgabe geht davon aus, dass durch den Einsatz offentlicher Mittel fur In-
frastruktur, Strallen, Wege, Platze usw. die Bodenwerte einen Wertzuwachs — auch sanie-
rungsbedingte Bodenwerterh6hung genannt — erfahren haben kénnen.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhbhung eines betroffenen Grundsticks besteht aus
dem Unterschied zwischen

a) dem sanierungsunbeeinflussten Anfangsbodenwert, der sich ergeben wirde, wenn
eine Sanierung nicht durchgefuhrt worden ware, und

b) dem Endwert, der sich fur das Grundsttck durch die rechtliche und tatsachliche Neu-
ordnung des Sanierungsgebiets mittels 6ffentlicher Mal3nahmen ergibt.

Grundlegend zu der Ermittlung des Ausgleichsbetrags wird nachfolgend aus dem Urteil des
Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wurttemberg v. 18. 11. 2005 - 8 S 496/05 — zitiert:

,Gemal § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB hat der Eigentiimer eines im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks zur Finanzierung der Sanierung an die Ge-
meinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung be-
dingten Erhéhung des Bodenwerts seines Grundstiicks entspricht. Die durch die Sanie-
rung bedingte Erh6hung des Bodenwerts besteht nach § 154 Abs. 2 BauGB aus dem
Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick ergeben wiirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére (Anfangs-
wert), und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und tat-
séchliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Die nach § 199 Abs. 1 BauGB erlassene Wertermittlungsverordnung (WertV) bestimmit,
dass sowohl der Anfangs- als auch der Endwert bezogen auf den Zeitpunkt des Inkraft-
tretens der Satzung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird, als Wert des Bo-
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dens ohne Bebauung durch Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grund-
stiicke zu ermitteln ist.”

Die Hohe des Ausgleichsbetrags wird von der Sanierungsverwaltungsstelle festgestellt. Eine
Anfrage bei der Stadtverwaltung Werder (Havel) Uber die zu erwartende Hohe wurde im
Rahmen der Gutachtenerstellung am 21.02.2023 beantwortet. Seitens der Stadtverwaltung
wurde die Auskunft gegeben, dass fur die Hohe der zu erwartenden Ausgleichsbetrage im
Sanierungsgebiet grundstickbezogene Gutachten die Grundlage bilden. Diese Aussage wird
auch fur den WST als zutreffend angenommen.

Grobkalkulation zur Ermittlung der Ausgleichsbetrédge auf der Grundlage des Gutachtens des
Sanierungstragers Potsdam GmbH zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2020:

Die Summe der tatsachlich eingenommenen Ausgleichsbetrage bzw. der Ablosebetrage
kann erst nach Abschluss der Sanierung durch Aufhebung des Sanierungsgebietes ermittelt
werden. Die Ursache liegt darin, dass bei der grundstlicksspezifischen Ermittlung des Aus-
gleichsbetrags sowohl der Umrechnungsfaktor fur die Abhangigkeit des Kaufpreises von der
Grundstucksgrolde, die spezifische Lage des Grundstlcks, die auf dem Grundstluck lasten-
den Rechte, die mogliche Zusammenfassung von Flurstiicken zu wirtschaftlichen Einheiten
und Miteigentumsanteile am Grundstlck, berucksichtigt werden mussen. Zusatzlich hangt
bei vorzeitiger Ablosung des Ausgleichsbetrags der Ablosebetrag vom Zeitraum der Ablo-
sung bis zum Sanierungsende durch die beschlossene Diskontierung des Ausgleichsbetrags
gemal § 2 der ImmoWertV ab.

Gesamtflache Sanierungsgebiet Innenstadt 599.900 m?
davon ausgleichspflichtige Flache 322.123 m?
Ausgleichsbetrag *) 2.519.661,00 €

*) Der fUr das Sanierungsgebiet Uberschlagig ermittelte Ausgleichsbetrag betragt nach der konjunkturellen
Bodenwertanpassung bis zum Ende der Sanierung ca. 2.519.661,00 €.
Im Rahmen der bisherigen Ablosung wurden die Ausgleichsbetrage fur 200 Grundstucke er-
mittelt.

Durch die vorzeitige Ablésung der Ausgleichbetrage wurden flr das Sanierungsgebiet "In-
nenstadt Werder (Havel)" bis zum 31.12.2019 1.084.053 € eingenommen.

Far die noch ausgleichspflichtigen 341 Grundstucke sind im Ergebnis der konjunkturellen
Fortschreibung der Bodenwerterhdhung noch Einnahmen durch Ausgleichsbetrage in Hohe
von gerundet 1.435.608 € zu erwarten.

Aus dieser Berechnungssystematik lasst sich fur des Bewertungsobjektes bei einer Grund-
stucksgrofie von 118 m? ein noch zu zahlender Ausgleichsbetrag wie folgt ermittelt:
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Gesamtflache Sanierungsgebiet Innenstadt 599.900 m?
davon ausgleichspflichtige Flache 322.123 m?
Ausgleichsbetrag 2.519.661,00 €
Eingenommene Ausgleichsbetrage 1.084.053,00 €
verbleiben 341 ausgleichspflichtige Grundstiicke mit 1.435.608,00 €
in Grof3e von 322.123 m?
damit entfallen auf je m? ausgleichspflichtiger Flache 7,82 €
Grundsticksgrofie 118 m?
damit ausgleichspflichtiger Betrag 923,00 €

Der ausgleichspflichtige Betrag wird angenommen mit rd.
925,00 €.

Auf Ruckfrage erklarte der Sanierungstrager, dass dieser Betrag noch nicht ausgeglichen
worden ist. Er ist dementsprechend zu berucksichtigen.

Hierbei stellt der Anfangsbodenwert den durchschnittlichen Lagewert des Grund und Bodens
unter Berucksichtigung des Entwicklungszustands zum QST dar, der der Ermittlung des An-
fangswerts i. S. d. § 154 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 28 WertV zugrunde liegt.

Der sanierungsunbeeinflusste Bodenwert kann also nicht aus Vergleichsverkaufen innerhalb
des Sanierungsgebiets begriindet werden, weil unterstellt werden kann, dass diese Kaufprei-
se durch die Sanierung beeinflusst gewesen sein kénnten — dies auch trotz des Verbots der
Genehmigung von Preisen, die Uber dem Anfangswert liegen.

Daher kann allein ein Vergleich mit Grundsticken vergleichbarer Lage als zulassig angese-
hen werden, die aulRerhalb eines Sanierungsgebiets liegen. Diese Vergleiche werden flr den
Zeitraum des WST gezogen. Durch Verwendung von sanierungsunbeeinflussten Vergleichs-
kauffallen wird der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung Rechnung getragen, und zwar
ohne madglichen sanierungsbedingten Einfluss.

Vergleiche werden folglich mit Gebieten als zulassig angesehen, die zum WST als Wohnge-
biete einzuordnen sind, bei denen davon auszugehen ist, dass die erzielten Kaufpreise nicht
durch eine Sanierungs- oder Entwicklungsmaflinahme beeinflusst sind.

6. ANSATZ UND BEGRUNDUNG DER WERTERMITTLUNG

Der Verkehrswert eines Grundstuicks wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der
zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstucks ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder person-
liche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei der Ermittlung des Verkehrswerts kdnnen die Vorschriften der ImmoWertV herangezogen
werden, die sich ebenfalls fur nichtamtliche Wertermittlungen als geeignet erwiesen haben.
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Nach § 6 dieser Verordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Be-
ricksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen. Fir die nichtamtliche Erstattung von Gutach-
ten durch Sachverstandige haben sich diese Vorgaben fur amtliche Wertermittlungen als
Richtschnur und Standard durchgesetzt. An diese Uberlegungen wird auch dieses Gutachten
angelehnt.

Fir die Ermittlung von Verkehrswerten bebauter Grundsticke konnen die drei vorgenannten,
in der ImmoWertV normierten Verfahren zur Grundlage einer Wertermittlung herangezogen
werden:

e Vergleichswertverfahren,

e Ertragswertverfahren,

e Sachwertverfahren.

6.1 Vergleichswertverfahren

Der Verkehrswert von bebauten Grundstiicken kann im Wege des direkten Preisvergleichs
ermittelt werden. Das Vergleichswertverfahren wird allgemein als das zuverlassigste, Uber-
zeugendste und zugleich grundsticksmarktkonformste Wertermittlungsverfahren innerhalb
der aktuellen Wertermittlungspraxis angesehen. Auch in Literatur und Rechtsprechung ist
das Vergleichswertverfahren als das verlasslichste Verfahren anerkannt. Das Vergleichs-
wertverfahren ist in §§ 24 ff. ImmoWertV normiert, an die das vorliegende Gutachten ange-
lehnt ist.

Hintergrund des Vergleichswertverfahrens ist der Gedanke, dass aus der Kenntnis von Kauf-
preisen vergleichbarer Objekte mit Hilfe statistischer Methoden eine Prognose uber den
wahrscheinlichsten, zum jeweiligen Stichtag am Markt erzielbaren Preis einer Immobilie ge-
troffen werden kann.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine geeignete Anzahl
von Kaufpreisen fur vergleichbare Grundstlcke, die in ihren wertbestimmenden Merkmalen
hinreichend mit dem zu bewertenden Grundstick Ubereinstimmen. Stimmt das Bewertungs-
grundstick mit den jeweiligen Vergleichsgrundstiucken hinreichend Uberein, so kann der Wert
im direkten Vergleichswertverfahren ermittelt werden. Das Vergleichswertverfahren findet
sowohl bei bebauten als auch bei unbebauten Grundstucken Anwendung. Es steht beson-
ders bei der Wertermittlung unbebauter Grundstlicke, auch bei Eigentumswohnungen und
bei mit individuellen Wohngebauden (Ein- und Zweifamilienhauser, Villen, Reihen-, Doppel-
hauser) bebauten Grundsticken im Vordergrund.

Im vorliegenden Gutachten werden die Wertermittlungen auf das Vergleichswertverfahren
abgestellt. Hierzu wurden im vorliegenden Fall fur die Erstattung des Gutachtens zu dem in-
frage kommenden Stichtag Kaufpreisrecherchen tUber Verkaufe bebauter Grundsticke in
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vergleichbarer Lage und Objektgrof3en durchgefuhrt. Das Vergleichswertverfahren aus einem
direkten Kaufpreisvergleich bebauter Grundstucke ist im Abschnitt 7 dieses Gutachtens dar-
gestellt.

6.2 Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren werden Immobilien unter Substanzgesichtspunkten betrachtet. Dieses
Verfahren wurde traditionell bei typischerweise eigengenutzten Objekten angewendet. Hierzu
gehorten vorrangig Einfamilienhauser (Reihen-, Doppelhauser, Villen etc.). In den Sachwert
flielRen anteilig Gebaude- und Bodenwert zum WST ein. Fur die Ermittlung des Bodenwerts
am Sachwert wird jedoch auch dann das Vergleichswertverfahren favorisiert, wenn bezuglich
der baulichen Anlagen Sachwertgesichtspunkte herangezogen werden. Zur Anpassung des
Sachwerts an den Verkehrswert werden durch Gutachterausschiusse fur Grundstlckswerte —
nicht flachendeckend — regionalbezogene Marktanpassungsfaktoren ermittelt. So wurden
auch im Gutachterausschuss Potsdam-Mittelmark solche Faktoren fur Werder ausgewiesen.
Das Sachwertverfahren ist rein kostenorientiert. Da der Markt sich an friheren Baukosten
nicht orientiert, kann der Verkehrswert aus dem Sachwert nur durch die aus dem Markt durch
vergleichende Analysen abgeleiteten Sachwertanpassungsfaktoren abgeleitet werden.

Insofern wird im vorliegenden Fall dem direkten Vergleichswertverfahren aus Verkaufen ver-
gleichbarer Objekte der Vorzug vor dem Sachwertverfahren gegeben.

6.3 Ertragswertverfahren

Stehen bei Immobilien zuklnftige Mieterwartungen im Vordergrund, ist das Ertragswertver-
fahren zu favorisieren. Blro- und Geschaftshduser sowie Mietwohnhauser werden als reine
Renditeobjekte unter Ertragsgesichtspunkten gehandelt. Grundsatzlich ist auch bei einem
Einfamilienhaus-Grundstick eine Fremdvermietung maoglich. Allerdings werden im Ertrags-
wert die wertbildenden Komponenten fur eigengenutzte Objekte nur unvollstandig erfasst.

Das Bewertungsgrundstuck ist im vorliegenden Fall unter dem Blickwinkel einer typischen
Eigennutzung zu beurteilen.

Das Ertragswertverfahren stutzt sich auf wirtschaftliche Komponenten. Subjektive Einfluss-
grolen von typischerweise eigengenutzten Immobilien werden im Ertragswertverfahren nicht
hinreichend erfasst. Daher wird ein Ertragswertverfahren nicht durchgefihrt.

7. WERTERMITTLUNG

Einleitend fur die nachfolgenden Wertermittlungen werden zunachst allgemeine Ausfuhrun-
gen zum Bodenrichtwert im Bereich des Bewertungsobjekts getroffen.

Nachfolgend wird die Wertermittlung in dem Marktsegment ,Bebaute Grundstlicke (individu-
elle genutzte Wohngebaude)“ in direkten Vergleichswertverfahren vorgenommen.

7.1 Bodenwert (informatorisch)
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Im individuellen, auf den jeweiligen Stichtag der Wertermittlung abgestellten Verfahren ist der
zum WST marktubliche Bodenwert zu beachten.

Nach § 14 ImmoWertV 2021 ist der Wert des Bodens ohne Bericksichtigung der vorhande-
nen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Wege des Vergleichs (Vergleichs-
wertverfahren nach §§ 24 ff. ImmoWertV) mit stattgefundenen Grundsticksverkaufen zu er-
mitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte er-
mittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstucks hinreichend mit den Grundstucksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlcks Ubereinstimmen.

Angaben zu den Bodenrichtwerten (BRW)

Die Gutachterausschusse der Gemeinden erflllen ihre gesetzliche Aufgabe, aus Kaufpreisen
einer Betrachtungsperiode Bodenrichtwerte abzuleiten. Die von den Gremien der Gutachter-
ausschusse beratenen und veroffentlichten Bodenrichtwerte haben den Zweck, die interes-
sierte Offentlichkeit zu informieren. Sie zeigen die Entwicklung der allgemeinen Bodenricht-
wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt auf. Den Bodenrichtwerten ist eine Leitfunktion
zu bescheinigen. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass sie keinerlei Verbindlichkeit fur
den normalen Grundstucksverkehr haben.

Bodenrichtwerte sind — auf den Quadratmeter Grundstucksflache bezogene — durchschnittli-
che Lagewerte des Bodens, die gemall § 196 BauGB vom zustandigen Gutachterausschuss
fur Grundstlckswerte (GAA) unter Berucksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszu-
stands i.d.R. zum Jahresende, also jeweils zum 31. Dezember bzw. zum 01. Januar ermittelt
und veroffentlicht werden. Weiterhin sind es Lagewerte fur Gebiete (sog. Bodenrichtwert-
zonen), fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen, d.h. die
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Die den Wert beein-
flussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks werden dabei dargestellt.

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wurde, wenn der Boden unbebaut ware.

Der Bodenrichtwert ist also auf typische Verhaltnisse der Bodenrichtwertzone abgestellt und
bertcksichtigt nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundsticke. Dies gilt insbe-
sondere hinsichtlich der Verkehrs- bzw. Geschaftslage, Grundsticksgestalt, Grolie, Boden-
beschaffenheit, ErschlieBung sowie der eventuellen mit dem Grundstlick verbundenen, den
Wert erhdhenden Rechte oder den Wert mindernden Belastungen.

Im Landkreis Potsdam-Mittelmark werden in periodischen Abstanden durch den Gutachter-
ausschuss fur Grundstickswerte Bodenrichtwerte ermittelt und verdéffentlicht. Bodenrichtwer-
te werden vom Gutachterausschuss aus Kaufpreisen abgeleitet.

Lt. Auskunft des Gutachterausschusses betragt der generalisierte Bodenrichtwert per
01.01.2022 fir das Gebiet des Bewertungsgrundstiicks 340,00 €/m?, bezogen auf eine
wohngebietstypische Nutzung (W).
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Im Verlauf des Jahres 2021 sind nach den vorliegenden Informationen des Gutachteraus-
schusses im Marktsegment der unbebauten Grundsticke im Vergleich zu den Bodenricht-
werten (per 31.12.2020) steigende Kaufpreise zu verzeichnen. Der Ausweis des Bodenricht-
werts vom 01.01.2020 war erste, der in diesem Sanierungsgebiet verzeichnet ist. Im Verlauf
des gesamten Jahrs stieg der Bodenrichtwert auf € 340,00/m?, das bedeutet eine Steigerung
um rd. 26 %. Bei linearer Steigerung ergibt sich eine monatliche Steigerung von rd. 2 %.

Bodenrichtwert 31.12.2020 270,00 €/m?
Bodenrichtwert 01.01.2022 340,00 €/m? Steigerung 2020/2021 70,00 €/m? das entspricht ~ 26%

Der WST datiert ca. 13 Monate nach dem Erhebungszeitraum der vorangegangenen Boden-
richtwerterhebung. Es handelte sich um eine Periode mit einer weiterhin positiven, wenn
auch nicht mehr einer so dynamischen Preisentwicklung fur unbebaute (wie auch fur bebau-
te) Objekte. Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts von 340,00 €/m? per 01. Januar
2022 wird daher als erforderlich angesehen. Es wird unterstellt, dass der ,Sprung® 2021/2022
zum Teil ein Nachholen der im davorliegenden Jahr zu gering ausgewiesenen Richtwerte
begrindet ist. Daher wird aus Grunden der Vorsicht nicht von einer Steigerung des Boden-
richtwerts im Jahre 2022 ausgegangen. Dies bestatigt sich durch die nunmehr vorliegenden
Bodenrichtwerte flr das Bewertungsobjekt, mit einer unveranderten Angabe von 340,00 €/m?
per 01.01.2023.

W
o
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A Ausschnitt aus der zum WST vorliegenden Bodenrichtwertkarte der Gemeinde Werder (Havel) per 01.01.2022, iden-
tisch mit dem per 01.01.2023 ausgewiesenen Bodenrichtwert.
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Bodenwertermittlung:

Aus dem Bodenrichtwert ergibt sich der fortgeschriebene Bodenwert fur das zu bewertende
Grundstick wie folgt:

Bodenwertermittlung Flache zeitl. angep. BRW Betrag €
(ohne Anpassung)

Flurstiick 283 "Kirchstrasse 2" 118 m? 340,00 €/m? 40.120,00

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks gesamt rd. 40.000,00 €

. Korrekturfaktor wegen fehlender Ausgleichzahlung geschatzt 925,00 €, gerundet auf
1.000,00 € (s.0.), ergibt anzusetzenden Bodenwert (informatorisch)

Bodenwert zum WST rd. 39.000,00 €

Auf der Basis des veroffentlichten Bodenrichtwerts wurden die vorstehenden Wertansatze als
Bodenwert ermittelt. Sie sind fur eine nachfolgend fur die Verkehrswertbestimmung bearbei-
tete direkte Vergleichswertermittiung des anteiligen, bebauten Grundsticksteils als informa-
torische Angabe hinreichend genau. Auf eine weitere, genauere Ableitung des Bodenwerts
nach dem zutreffend anzuwendenden direkten Vergleichswertverfahren fir den bebauten
Grundstucksteil wird verzichtet, da es auf den genauen Bodenwert nicht ankommt, denn: Im
Vergleichswertverfahren werden bebaute Grundstucke verglichen, in denen sich die Kauf-
preise aus (unaufgeteilten) Kaufpreisen flur Grundstick und Gebaude abbilden.

7.2 Vergleichswertverfahren fiir das bebaute Grundstiick

Der Verkehrswert von bebauten Einfamilienhausgrundsticken wird in der Regel im Wege
des Vergleichs ermittelt. Das Vergleichswertverfahren wird, wie vorstehend bereits ange-
merkt, als das zuverlassigste, Uberzeugendste und zugleich grundsticksmarktkonformste
Wertermittlungsverfahren innerhalb der aktuellen Wertermittiungspraxis angesehen.

Auch in Literatur und Rechtsprechung ist das Vergleichswertverfahren als das verlasslichste
Verfahren anerkannt.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine geeignete Anzahl
von Kaufpreisen fur Grundstlcke, die in ihren wertbestimmenden Merkmalen hinreichend mit
dem zu bewertenden Grundstiick tbereinstimmen.’

Theoretische Vorgaben und Herleitung des Preisvergleichs

Um den Markt entsprechend abzubilden, wird ein Preisvergleich anhand von erhobenen Ver-
kaufsfallen fur bebaute Grundstlicke in fir einen Vergleich geeigneten Lagen des Landes
Brandenburgs durchgefihrt. Entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs werden die gezahlten Kaufpreise auf den Quadratmeter Bruttogrundflache
(BGF) bzw. Wohnflache (WF) bezogen, um sie untereinander vergleichbar zu machen.

7 Entsprechende Daten kénnen durch eine Kaufpreisrecherche beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte durch hierfur qualifizierte

Sachverstandige erhoben werden.
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Zu den wesentlichen preisbildenden Merkmalen einer typischerweise eigengenutzten Immo-
bilie gehoren die oOrtliche Makrolage, die spezifische Mikrolage, des Weiteren die Grund-
sticks- und Wohnungsgrolde, das Baualter (bzw. die Restnutzungsdauer), der Bauzustand
des Gebaudes sowie die individuellen Ausstattungsmerkmale.

Weichen die Vergleichsobjekte in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen vom Wertermitt-
lungsobjekt ab, so muss der Einfluss der Abweichungen in geeigneter Weise eliminiert wer-
den. Dies kann durch geschatzte Zu- oder Abschlage, durch Umrechnungskoeffizienten oder
auch mit Hilfe einer fur den Einzelfall durchgefuhrten Regressionsanalyse erfolgen.

Weiterhin sind allgemein zu erkennende Preisentwicklungen zu beachten. So ist nach sach-
verstandiger Prufung ein geeigneter Vergleichszeitraum zu bestimmen, der einerseits auf-
grund der Charakteristika des Markts nicht zu kurz, andererseits aufgrund der nachhaltigen
Vergleichbarkeit der einzelnen Verkaufsfalle auch nicht zu weit gefasst werden darf (s.u.).

Die Aussagen dieses Vergleichswertverfahrens werden auf die gezahlten Kaufpreise fur den
Quadratmeter Wohnflache der Vergleichsobjekte bezogen (s.o0.). Im vorstehenden Abschnitt
4.2 wurde die Wohn-/Nutzflache mit rd. 80 m? ermittelt. Hiervon sind 37 m? im EG als ge-
nehmigte Wohnflache ausgewiesen, im Anbau und im DG rd. 43 m? als Abstell- bzw. Neben-
flachen.

Die Abstell- und Nebenflachen sind gegentber den als Wohnflache genehmigten Quadrat-
metern nicht gleichwertig. Wegen des engen Zusammenhangs mit den genehmigten Flachen
werden die Abstell- und Nebenflachen lediglich zu 75 % in die Flachenaufteilung aufgenom-
men.

Es ergibt sich fir Vergleichszwecke folgende Berechnung:

Genehmigte Wohnflache 37,16 m? Ansatz 100 % 37,16 m?
Nutzflache Lager 19,70 m? Ansatz 75 % 14,78 m?2
Nutzflache DG 23,67 m?2 Ansatz 75 % 17,75 m?
Anzusetzende Vergleichs-Flache 69,69 m?2

Durchflihrung des Preisvergleichs

Es wird ein Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von erhobenen Kauffallen durchge-
fuhrt.

Hierbei werden bebaute Grundstlicke als Sachgesamtheit zum Vergleich herangezogen, also
Grundstlick mit Gebaude.

Weichen die Vergleichsobjekte in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen wie z. B. Lage, Bau-
form, Kaufdatum etc. vom Wertermittlungsobjekt ab, so muss der Einfluss der Abweichungen
in geeigneter Weise eliminiert werden.

Der Preisvergleich erfasst Verkaufsfalle aus vergleichbaren Wohnlagen des Landes Bran-
denburg im Umland von Berlin. Die Vergleichsobjekte sollen in ihren wertbeeinflussenden
Merkmalen weitgehend mit den Gegebenheiten des Bewertungsobjekts tUbereinstimmen.
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Um zu gewahrleisten, dass es sich bei den Vergleichskauffallen um mit dem Bewertungsob-
jekt vergleichbare Objekte handelt, beschrankte sich die Recherche nach Vergleichskauffal-
len auf folgende Parameter:

Ort: Werder und Umkreis von 50 km vom Bewertungsobjekt
Auswertungszeitraum: 01.01.2020 - 31.01.2023

Preisbesti d Grundstucks-

a:IS estimmende runastucks Einfamilienhdauser, Reihen- und Doppelhauser
Baujahr: 1995 bis 2020

Grundstucksflache: 100 bis 300 m?

Bruttogrundflache (BGF): 80 bis 300 m?

Bodenrichtwert (BRW): 200 bis 400 €/m?

Zusatzlich mitgeteilt: Wohnflachen, Angabe in m?

Die Aussagen dieses Vergleichswertverfahrens wurden auf die gezahlten Kaufpreise fir die
Wohnflachen-Quadratmeter (WF, s.o0.) der Vergleichsobjekte bezogen.

Nach den vorstehend erlauterten Pramissen wurde die Kaufpreisrecherche im entsprechen-
den Zeitraum ausgewertet. Es wurden insgesamt 10 Verkaufsfalle ermittelt, die fur einen di-
rekten Vergleich geeignet waren.

7.3 Korrekturmerkmale

Die Anpassungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Informationen Uber die Ver-
gleichsfalle nach Kenntnis und Erfahrung des unterzeichnenden Sachverstandigen sowie
nach Abwagung aller wertrelevanten Vor- und Nachteile als angemessener Schatzbetrag.

Raumliche Lage

Die raumliche Lage ist wertbeeinflussend. Typischerweise weisen die Vergleichsobjekte hin-
sichtlich ihrer raumlichen Lage dem Bewertungsgrundstick gegenuber Vor- oder Nachteilen
auf. Entsprechende Abweichungen werden berucksichtigt, indem bessere Lagen durch Ab-
schlage, schlechtere Lagen durch Zuschlage an das Bewertungsobjekt angepasst werden.

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, werden die Zu- bzw. Abschlage in Stufen von
10 % gewahlt. Eine genauere Ableitung nach den vorhandenen Informationen ware spekula-
tiv.

Die sachverstandig angenommenen Zu- und Abschlage bedeuten dabei:

e Zuschlag von 20 % bei deutlich nachteiligeren Merkmalen als bei dem Bewertungsobjekt,

Zuschlag von 10 % bei nachteiligeren Merkmalen als bei dem Bewertungsobjekt,

kein Zu- oder Abschlag bei grundsatzlicher Vergleichbarkeit,

Abschlag von 10 % bei besseren Merkmalen,

Abschlag von 20 % bei deutlich besseren Merkmalen.
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Lagewertigkeit

Die unterschiedlichen Wertigkeiten der Lage-Akzeptanz der Vergleichsobjekte ist zu beach-
ten. Typischerweise weisen die Vergleichsobjekte hinsichtlich ihrer raumlichen Lage gegen-
Uber dem Bewertungsgrundstick Vor- oder Nachteile auf. Entsprechende Abweichungen
werden berucksichtigt, indem bessere Lagen durch Abschlage, schlechtere Lagen durch Zu-
schlage an das Bewertungsobjekt angepasst werden. Die Abstufung erfolgt nach sachver-
standiger Einschatzung in 10%-Schritten.

Als Indiz flr die Vergleichbarkeit der Lageakzeptanz wurden der jeweils zum 01.01.2022
ausgewiesene Bodenrichtwert der Vergleichsobjekte herangezogen.

Allerdings ist zu beachten, dass die Ausweisung der Bodenrichtwerte in dem Gebiet nicht mit
dem Mal} der baulichen Nutzung (GFZ) verbunden ist. In der Beurteilung der Lagequalitat
kann also allein der ausgewiesene Bodenrichtwert als Vergleichsgrundlage dienen.

Dementsprechend wurden bei Durchfiuhrung des Preisvergleichs die Preise der Vergleichs-
objekte bezogen auf den Bodenrichtwert (BRW) per 01.01.2022 - wie folgt - bezuglich der
Wohnlage angepasst:

BRW < 310,00 €/m? Anpassung +10%
BRW = 311,00 bis 370 €/m? keine Anpassung

BRW > 371,00 €/m? bis 430,00 €/m? Anpassung -10%
BRW > 431,00 €/m? Anpassung -20%

Baualter / Bauzustand

Das Bewertungsobjekt wurde ca. im Jahr 2011 errichtet. Bei Durchfiuhrung des Preisver-
gleichs wurden Preise von Vergleichsobjekten der Baujahre 1996 bis 2016 erhoben.:

Baujahr zwischen 2001 bis 2016 keine Anpassung + 0%
Baujahr vor 2001 Anpassung +10%.

Den Auswertungen des Gutachterausschusses liegen keine detaillierten Informationen zum
Bauzustand der Vergleichsobjekte zugrunde. Bei den Vergleichspreisen handelt es sich nach
Auffassung des Gutachterausschusses im Landkreis Potsdam-Mittelmark, bezogen auf das
Gebaudealter, um Ein- und Reihenhauser mit insgesamt normalem Bauzustand.

Nach sachverstandiger Auffassung handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt auch um ein
Gebaude in normalem Bauzustand. Anpassungen bezuglich Bauzustand werden im vorlie-
genden Fall nicht als erforderlich angesehen.

Berucksichtigung Kellergeschoss

Wie im Gutachten bereits ausgefuhrt, ist das Bewertungsobjekt nicht unterkellert. Von den
zehn zum Vergleich herangezogenen Ein- und Reihenhdausern verfugen nur drei uber einen
Keller. Da im Vergleichswertverfahren nur die reinen Wohnflachen berucksichtigt werden, ist
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das Vorhandensein eines Kellers eine Aufwertung des Objekts. Allerdings zeigt die hohe An-
zahl der Vergleichsobjekte von Ein- und Reihenhausern ohne Keller, dass in dieser Region
die Unterkellerung des Hauses nicht von so grol3er Bedeutung ist wie u. U. in anderen Lan-
desteilen. Um eine preisliche Vergleichbarkeit herzustellen werden die drei Vergleichsobjekte
mit Keller mit einem Abschlag von 10 % auf den normierten Kaufpreis versehen.

Preisentwicklung

Im Bewertungsfall stammen alle recherchierten Kaufpreise aus den Jahren 2020 bis 2023.
Nach den Grundstucksmarktberichten des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte im
Landkreis Potsdam-Mittelmark sind Gebaude in den entsprechenden Baujahren seit Jahren
marktgangig. Eine Preisentwicklung wurde im Marktsegment der bebauten Grundstucke
fur Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser im Berliner Umland im Jahr 2020 um ca. 27 %
und im Jahr 2021 nochmals um ca. 12 % attestiert. Dies deckt sich mit der Einschatzung des
unterzeichnenden Sachverstandigen. Unter Berlcksichtigung des Vorsichtsprinzips wird
nachfolgend der Preisanstieg von 1 % pro Monat, das sind 12 % p.a. als zutreffend ange-
setzt.

Die recherchierten Kauffalle sind daher mit einer zeitlich anteiligen Anpassung an die Wert-
verhaltnisse zum WST anzugleichen.

Anhand der allgemein negativen konjunkturellen Entwicklung in Deutschland und Europa
sowie der anhaltenden Zinssteigerungen an den Kapitalmarkten ist eine reduzierte Nachfra-
ge nach Immobilien zu beobachten. Insbesondere Gebaude in landlichen Lagen konnen der-
zeit zum Teil nur mit spurbaren Preisabschlagen verkauft werden.

Mittelwert / Standabweichung

Aus den hinsichtlich der Lage, des Bauzustands, der Marktentwicklung und sonstiger Fakto-
ren angepassten Kaufpreisen kann schlielich ein arithmetischer Mittelwert gebildet werden.
Die Standardabweichung bezeichnet die vom Mittelwert bestehende Abweichung, in der sich
unter der Voraussetzung einer Normalverteilung alle als vergleichbar anzusehenden Ver-
kaufspreise bewegen.

Zur Uberprifung der ermittelten Vergleichspreise sind schlieBlich der Variationskoeffizient
und der Vertrauensbereich zu bestimmen. Der nachfolgend ermittelte Variationskoeffizient ist
ein Mal} fur die Qualitat der vorhandenen Kaufpreisreihe.

Dabei gilt: Je kleiner ein Variationskoeffizient ist, desto besser kann der errechnete Mittelwert
als Vergleichswert herangezogen werden. Der Vertrauensbereich hingegen gibt den Bereich
an, in dem bei einer anzunehmenden Irrtumswahrscheinlichkeit in bestimmter Hohe weitere
mogliche vergleichbare Kaufpreise liegen mussten (d.h. bei einer angenommenen Irrtums-
wahrscheinlichkeit von 10 % lagen 90 % aller vergleichbaren Kaufpreise im Rahmen der er-
mittelten Bandbreite des Vertrauensbereichs).
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Die so uberpriuften Mittelwerte sind als die vergleichbaren Kaufpreise anzusehen, die im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr im Durchschnitt fur vergleichbare Einfamilienhdauser erzielbar
waren.

Nach den vorstehend erlauterten Pramissen wurde die Kaufpreisrecherche im entsprechen-
den Zeitraum ausgewertet.

Kaufpreisvergleich und Auswertung

Nr. 1: Ruhlsdorfer StraBe: Gemeinde Teltow, Bodenrichtwert per 01.01.2022 (550,00 €/m?),
im direkten Vergleich bessere Lage, Ab-/Zuschlag (-20%); Baujahr 2007, gleichwerti-
ges Gebaudealter, Ab-/Zuschlag (x0%); kein Keller vorhanden, Ab-/Zuschlag (x0%);
saldierter Ab-/ Zuschlag: -20%, weiterhin zeitliche Anpassung (s.u.)

Nr. 2: Lerchenweg: Gemeinde Michendorf, Bodenrichtwert per 01.01.2022 (370,00 €/m?),
im direkten Vergleich gleichwertige Lage, Ab-/Zuschlag (£0%); Baujahr 2005, gleich-
wertiges Gebaudealter, Ab-/Zuschlag (x0%); Keller vorhanden, Ab-/Zuschlag (-10%);
saldierter Ab-/ Zuschlag: -10%, weiterhin zeitliche Anpassung (s.u.)

Nr. 3: Schwalbenweg: Gemeinde Michendorf, Bodenrichtwert per 01.01.2022 (370,00
€/m?), im direkten Vergleich gleichwertige Lage, Ab-/Zuschlag (+0%); Baujahr 2003,
gleichwertiges Gebaudealter, Ab-/Zuschlag (x0%); Keller vorhanden, Ab-/Zuschlag (-
10%); saldierter Ab-/ Zuschlag: -10%, weiterhin zeitliche Anpassung (s.u.)

Nr. 4: Weidengrund: Gemeinde Nuthetal (Ortsteil Bergholz-Rehbrlicke), Bodenrichtwert per
01.01.2022 (410,00 €/m?), im direkten Vergleich bessere Lage, Ab-/Zuschlag (-10%);
Baujahr 2005, gleichwertiges Gebaudealter, Ab-/Zuschlag (£0%); kein Keller vorhan-
den, Ab-/Zuschlag (x0%); saldierter Ab-/ Zuschlaq: -10%, weiterhin zeitliche Anpas-
sung (s.u.)

Nr. 5: Meisenweg: Gemeinde Michendorf, Bodenrichtwert per 01.01.2022 (370,00 €/m?), im
direkten Vergleich gleichwertige Lage, Ab-/Zuschlag (Ab-/Zuschlag (x0%); Baujahr
2006, gleichwertiges Gebaudealter, Ab-/Zuschlag (£0%); kein Keller vorhanden, Ab-
/Zuschlag ((£0%); saldierter Ab-/ Zuschlaq: #0%, weiterhin zeitliche Anpassung
(s.u.)

Nr. 6: Waldsangerweg: Gemeinde Werder (Havel), Bodenrichtwert per 01.01.2022 (340,00
€/m?), im direkten Vergleich gleichwertige Lage, Ab-/Zuschlag (x0%); Baujahr 2002,
gleichwertiges Gebaudealter, Ab-/Zuschlag (£0%); kein Keller vorhanden, Ab-
/Zuschlag (x0%); saldierter Ab-/ Zuschlag: 0%, weiterhin zeitliche Anpassung (s.u.)

Nr. 7: Maritimweg: Gemeinde Werder (Havel), Bodenrichtwert per 01.01.2022 (600,00
€/m?), im direkten Vergleich bessere Lage, Ab-/Zuschlag (-20%); Baujahr 2016,
gleichwertiges Gebaudealter, Ab-/Zuschlag (x0%); kein Keller vorhanden, Ab-
/Zuschlag (x0%); saldierter Ab-/ Zuschlaqg: -20%, weiterhin zeitliche Anpassung
(s.u.)

Nr. 8: Waldsangerweg: Gemeinde Werder (Havel), Bodenrichtwert per 01.01.2022 (340,00
€/m?), im direkten Vergleich gleichwertige Lage, Ab-/Zuschlag (x0%); Baujahr 2002,
gleichwertiges Gebaudealter, Ab-/Zuschlag (x0%); Keller vorhanden, Ab-/Zuschlag (-
10%); saldierter Ab-/ Zuschlaqg: -10%, weiterhin zeitliche Anpassung (s.u.)

Nr. 9: Aprikosenweg: Gemeinde Werder (Havel), Bodenrichtwert per 01.01.2022 (340,00
€/m?), im direkten Vergleich gleichwertige Lage, Ab-/Zuschlag (+0%); Baujahr 1997,
alteres Gebaudealter, Ab-/Zuschlag (+10%); kein Keller vorhanden, Ab-/Zuschlag
(x0%); saldierter Ab-/ Zuschlag: +10%, weiterhin zeitliche Anpassung (s.u.)

Nr. 10: Am Schitzenpark: Gemeinde Glindow, Bodenrichtwert per 01.01.2022
(300,00 €/m?), im direkten Vergleich schlechtere Lage, Ab-/Zuschlag (+10%); Baujahr
1996, alteres Gebaudealter, Ab-/Zuschlag (+10%); kein Keller vorhanden, Ab-
/Zuschlag (x0%); saldierter Ab-/ Zuschlag: +20%, weiterhin zeitliche Anpassung
(s.u.)
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7.4 Durchfiihrung des Preisvergleichs bebaute Grundstiicke

Gutachten Einfamilienhausgrundstiick Kirchstrasse 2 in 14542 Werder (Havel) vom 26. Mérz 2023

Vergleichswertverfahren bebaute Grundstiicke WST:

Geschossflache (GF) ca. 80,00 m?

31.01.2023
Einfamilienhaus (EFH) Baujahr ca. 2011

Bewertungsobjekt - Wohn-/Nutzflache (WF/NF):
Bodenrichtwert zum 01.01.2022:

ca. 80,00 m2

340,00 € /m? B SB (M)

EFH=Einfamilienhaus
RHH=Reihenhaus

1. Darstellung der Ausgangsdaten

Lfd. |Gemarkung Lage- Kauf- BRW Grundsticks{ Gebaude- Bau-
Nr. Bezeichnung datum per grole art jahr
(n) 01.01.2022
1 [Teltow Ruhlsdorfer Str. Jun. 20| 550,00 €/m? 247 m? EFH, n. unterk. 2007
2 |Michendorf Lerchenweg Dez. 20| 370,00 €/m? 262 m? |EFH,unterkell. 2005
3 |Michendorf Schwalbenweg Jan. 21| 370,00 €/m? 107 m? |RHH, unterkell. 2003
4 |[Nuthetal Weidengrund Feb.21| 410,00 €/m? 268 m? |[RHH, n. unterk. 2005
5 [Michendorf Meisenweg Mai. 21| 370,00 €/m? 252 m? [EFH, n. unterk. 2006
6 [Werder (Havel) [Waldsangerweg Okt. 21| 340,00 €/m? 245 m? |RHH, n. unterk. 2002
7 |Werder (Havel) |Maritimweg Dez. 21| 600,00 €/m? 270 m* |EFH, n. unterk. 2016
8 |Werder (Havel) |Waldsangerweg Jul. 22| 340,00 €/m? 113 m* |RHH, unterkell. 2002
9 [Werder (Havel) |Aprikosenweg Sep. 22| 340,00 €/m? 128 m*> |RHH, n. unterk. 1997
10 |Glindow Am Schiitzenpark Feb. 23| 300,00 €/m? 275 m? |EFH, n. unterk. 1996
(X) 400,00 €/m? 220 m? 2000
2. Anpassungen
Lfd. Kaufpreis KP/ Wohn- Anpassungen Marktent- KP / WF
Nr. (KP) [€/m> WF] flache Keller Baualter Lage- wicklung nach
(n) (WF) akzeptanz |(+12,00% p.a.)| Anpassungen
1 397.000 € 4.220,00 €/m? 93 m? 0% 0% -20% 32,5% 4.470,00 €/m?
2 445.000 € 3.940,00€/m? | 113 m? | -10% 0% 0% 26,4% 4.480,00 €/m?
3 295.000 € 2.460,00€/m? | 120m2 | -10% 0% 0% 25,3% 2.770,00 €/m?
4 369.000 € 3.690,00 €/m? | 100 m? 0% 0% -10% 24,3% 4.130,00 €/m?
5 410.000 € 3.730,00 €/m? | 110 m? 0% 0% 0% 21,3% 4.530,00 €/m?
6 575.000 € 4.870,00 €/m? | 124 m? 0% 0% 0% 16,2% 5.660,00 €/m?
7 460.000 € 3.710,00 €/m? | 118 m? 0% 0% -20% 14,2% 3.390,00 €/m?
8 350.000 € 2.990,00€/m? | 117 m? | -10% 0% 0% 7,1% 2.880,00 €/m?
9 395.000 € 4.290,00 €/m? 92 m? 0% 10% 0% 5,1% 4.960,00 €/m?
10 390.000 € 3.120,00 €/m? | 125 m? 0% 10% 10% 0,0% 3.740,00 €/m?
(X) 410.000 € 3.730,00 €/m? | 110 m? 4.100,00 €/m?
3. Statistische Auswertung
Arithmetischer Mittelwert 4.100,00 €/m?
Standardabweichung 910,00 €/m?
Variationskoeffizient *) 0,22
c-Wert nach STUDENT **) 1,83
Faktor K 430,00

Vertrauensbereich rd. (€/m?)

4.100,00 + 430,00

*) Variationskoeffizient = 0,22, die Kaufpreisreihe ist verwendbar, aber verbesserungswiirdig
**) c-Wert nach STUDENT-Verteilung = 1,83; bei n = 10 und Irrtumswahrscheinlichkeit = 10 %

4. Statistische Auswertung ohne Ausreifler 3, 6 und 8 (oben gelb markiert)

Arithmetischer Mittelwert 4.240,00 €/m?
Standardabweichung 530,00 €/m?
Variationskoeffizient *) 0,13
c-Wert nach STUDENT **) 1,94
Faktor K 360,00

Vertrauensbereich rd. (€/m?)

4.240,00 + 360,00

*) Variationskoeffizient = 0,13, die Kaufpreisreihe ist verwendbar
**) c-Wert nach STUDENT-Verteilung = 1,94; bei n = 7 und Irrtumswahrscheinlichkeit = 10 %
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Die im vorstehenden Verfahren angepassten Kaufpreise wurden auf ihre statistische Aussa-
gekraft und ihre Verwendungsfahigkeit fur die Vergleichswertermittlung hin untersucht.

Bei allen Vergleichsobjekten handelt es sich um Einfamilien- und Reihenhaus-Grundstiicke
des Landkreises Potsdam-Mittelmark, Land Brandenburg im Umfeld des Bewertungsobjekts.

Die Grundstucksgrofe der Vergleichsgrundstucke variiert zwischen 107 m? und 275 m?, bei
einem Mittelwert von 220 m?. Die mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiucksflache des
Bewertungsgrundstiicks liegt mit 118 m? innerhalb dieser Spannweite im unteren Bereich.

Die rechnerisch Wohn-/Nutzflache des Bewertungsobjekts liegt mit rd. 80 m? im unterhalb der
Spanne der Vergleichsobjekte, die mit 92 m? bis 125 m? (Mittelwert ca. 110 m?) ausgewiesen
wurde.

Das durchschnittliche Baujahr der Vergleichsobjekte liegt bei 2000. Vergleichsobjekte alter
dem Baujahr 2001 wurden je mit einem Zuschlag von 10% an das zu bewertende Objekt an-
gepasst. Eine Anpassung der Kaufpreise an weitere abweichende Ausstattungsmerkmale
(Bauzustand) wird als nicht erforderlich angesehen.

Allen Vergleichsobjekten werden Ubliche Ausstattungsmerkmale und Bauweisen (Ein- und
Reihenhauser in massiver Bauweise, Mauerwerksbau) unterstellt. Wenn Sonderausstattun-
gen vorhanden waren, sind diese bereits im ,normierten Kaufpreis®“ berlcksichtigt und nach
Einschatzung des unterzeichnenden Sachverstandigen nicht gesondert wertbeeinflussend zu
berucksichtigen.

Alle Vergleichsobjekte sind ortslblich erschlossen (erschlieRungsbeitragsfrei nach BauGB
und KAG) und verfligen uber Sammelheizung und Ubliche Medienanschlisse. Teilweise sind
Sonderausstattungen vorhanden, die jedoch nach Einschatzung des unterzeichnenden
Sachverstandigen nicht gesondert wertbeeinflussend zu berucksichtigen sind. Vergleichsob-
jekte, die Uber ein Kellergeschoss verfugen, wurden je mit einem Abschlag von 10% an das
zu bewertende Objekt angepasst.

Nachfolgend wurden die Kaufpreise der zum WST zurlckliegenden Kaufzeitpunkte durch die
erlauterte Marktanpassung von +1,0 % (= 12 % / 12 Monate) je zurlckliegendem Monat be-
rucksichtigt.

Nach den vorstehend erlauterten Anpassungen wurde der arithmetische Mittelwert von €
4.100,00 abgeleitet, wiederum bezogen auf den m? Wohnflache.

Der arithmetische Mittelwert ist entsprechend der oben erlauterten Verfahrensweise hinsicht-
lich seiner statistischen Aussagefahigkeit zu Uberprufen. Hierzu waren die Standardabwei-
chung, der Variationskoeffizient und der Vertrauensbereich heranzuziehen. Es ergab sich ein
nach statistisch Ublicher Betrachtung durchaus noch akzeptabler, allerdings verbesserungs-
wurdiger Variationskoeffizient von 0,22.

Um in statistisch Ublicher Vorgehensweise die Aussagefahigkeit der statistischen Reihe zu
verbessern, waren alle Werte zu eliminieren, die au3erhalb der Standardabweichung lagen.
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Daher waren alle Werte unterhalb von € 3.190,00/m? und oberhalb von € 5.010,00/m? WF
auszuschlieRen. Das betraf die Kauffalle mit den Ifd. Nr. 3, 6 und 8.

Es wurden somit drei Vergleichsfalle von der weiteren Auswertung ausgeschlossen, davon
zwei der unteren sowie einer der oberen Schrankenbildung.

Nach den vorstehend erlauterten Anpassungen sowie nach Ausschluss dieser ,statistischen
Ausreil3er” wurde nunmehr ein geringfugiger abweichender arithmetischer Mittelwert in Hohe
von € 4.240,00 abgeleitet, wiederum bezogen auf den m? Wohnflache.

Der Variationskoeffizient ist mit einer Grof3e von 0,13 nach statistisch Ublicher Betrachtungs-
weise nunmehr als gut verwendbar zu beurteilen. Das bedeutet, dass die recherchierten
Kauffalle miteinander verglichen werden konnen.

Berucksichtigt man, dass der Grundstlicksmarkt insgesamt stark heterogene Strukturen auf-
weist, lasst sich aus den herangezogenen Verkaufsfallen eine statistisch gesicherte Aussage
uber den wahrscheinlichen Verkaufspreis des zu bewertenden Objekts treffen.

Die Standardabweichung betragt nunmehr rund € 530,00/m* WF, d. h. unter der Vorausset-
zung einer Normalverteilung bewegen sich 2/3 aller als vergleichbar anzusehenden Ver-
kaufspreise im Bereich von rund € 3.710,00/m? bis € 4.770,00/m?. Bei einer relativen Irr-
tumswahrscheinlichkeit von 10 % konnte damit zum WST fur Verkaufsfalle in vergleichbarer
Lage (vgl. Anpassungen), Grof3e, Baujahr und Ausstattung, vergleichbaren Bauzustands
(vgl. Anpassungen) sowie vergleichbarer Bauweise (Massivhaus) mit Kaufpreisen von rund

€ 4.240,00/m? £ 360,00/m? je m* WF gerechnet werden.
Als vorlaufiger Anhaltswert ergibt sich also ein Ansatz von rd.
€ 4.240,00
(i. W.: viertausendzweihundertvierzig EURO)
- bezogen auf den m? Wohnflache WF -.

Bestimmung des vorlaufigen Vergleichswerts zum WST:

Entsprechend den vorstehenden Ermittlungen ergibt sich der Vergleichswert des Bewer-
tungsobjekts wie folgt:

4.240,00 €/m? WF/NF X 80 m?* WF/NF ergibt 339.200,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert bebautes Grundstiick gerundet 339.000,00 €

7.5 Bestimmung des Vergleichswerts zum WST

Auf Grundlage des ermittelten Vergleichswerts (hier als Ausgangswert, s.0.) sowie unter Be-
rucksichtigung der vorstehend aufgefihrten objektspezifischen Besonderheiten ergibt sich
folgende Aufstellung:
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Verkehrs-/Marktwert des Einfamilienhauses Betrag
Vergleichswert ca. 80,00 m* WF/NF 4.240,00 €/m*WF
daraus ergibt sich:
Vergleichswert insges. = Vergleichswert pro m? x Wohn-/Nutzflache = 339.200,00 €
Verkehrs-/Marktwert des Bewertungsobjekts insges. mit rd. 339.000,00 €

Der Vergleichswert des bebauten Grundstlcks (Einfamilienhaus) ergibt sich zum WST, dem
31. Januar 2023, mit gerundet

€ 340.000,00
(i. W.: dreihundertvierzigtausend EURO).
8. BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Der vorstehend ermittelte Vergleichswert stellt auf typische Objekte vergleichbarer Baualter,
Ausstattungen und Lagen sowie fur derartige Objekte Ubliche Bauzustande ab.

Gemaly § 8 der ImmoWertV2021 sind objektspezifische Besonderheiten gesondert wie folgt
zu berucksichtigen:

»$§ 8 Bertlicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, denen
der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmél3ig auftreten.
Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellan-
sétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kbnnen insbeson-
dere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bausché&den,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlége berticksichtigt. Bei paralleler Durchfiih-
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rung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.”

Technische Wertminderung wegen Schaden

Im vorliegenden Fall ist festzustellen, dass die gem. ImmoWertV2021 vorzunehmende
Marktanpassung als Bestandteil des Vergleichswertverfahrens bereits durchgefuhrt wurde.
Hierbei wurden, wie vorstehend erlautert, die zuruckliegenden Vergleichsverkaufe an die
Wertverhaltnisse des WST angeglichen. Das Bewertungsobjekt hat keine weiteren, wertrele-
vanten Ausstattungsmerkmale. Die vorgefundenen Nutzungs- und Ausstattungsmerkmale
sind bei vergleichbaren, individuell genutzten Wohngebauden der gegebenen Lage und Bau-
art als typisch einzuschatzen. Eine gesonderte Berlcksichtigung ist nicht erforderlich. Die
durchgefuhrten Mallnahmen zur Gestaltung der Aul3enanlagen entsprechen nach Einschat-
zung des unterzeichnenden Sachverstandigen dem Zeitgeschmack und werden vom Markt
positiv aufgenommen. Bei Objekten vergleichbarer Lagen werden gestaltete AulRenanlagen
als Ublich angesehen.

Das Bewertungsobjekt wurde im Jahr 2011 fertiggestellt und im Jahr 2014 um einen Anbau
(Lagerflachen) erganzt. Wie unter Pkt. 4.5 ,Bauzustand® beschrieben, wurden die baulichen
Anlagen in einer dem Baujahr entsprechenden soliden Massivbauweise errichtet und befin-
den sich zum WST in gepflegtem, nachhaltig nutzungsfahigem Zustand.

Das Objekt entspricht allerdings nicht marktiblichen Vorstellungen einer familientauglichen
Immobilie. Die genehmigte Nutzung zu Wohnzwecken beschrankt sich auf die beiden Wohn-
raume im Erdgeschoss nebst Diele und Bad. Den Ubrigen Raume im (nicht zu Wohnzwecken
beantragten und genehmigten) Anbau ist nicht die gleiche Qualitat beizumessen. Die Nut-
zung als Schlafraum und die dadurch erreichbare Kochgelegenheit sind nur provisorisch. Die
Galerie- und Abstellflachen im Dachgeschoss des Gebaudes haben ebenfalls nur bedingte
Qualitat einer Nutzung als Aufenthaltsraume. Diese Flachen werden fur Zwecke dieses Gut-
achtens als ,kritische Flachen“ benannt.

Diese eingeschrankt nutzbaren und/oder genehmigten Flachen machen mehr als 50 % der
gesamten Wohn- und Nutzflache des Bewertungsobjekts aus. Aus sachverstandiger Sicht
mussen diese Flachen anteilig mit einem Abschlag von rd. 1/3 des ausgewiesenen Ver-
gleichswerts bedacht werden, um diese Nachteile entsprechend auszugleichen.

Es ergibt sich folgende Berechnung:

Gesamte Wohn-/Nutzfllache 80,00 m?
Vergleichswert 4.240,00 €/m?=
Ergibt Vergleichswert 339.200,00 €
Davon "kritische" Flachen 43,37 m?
Minderung fur diese Flachen 33,33%
1/3 Abzug fur "kritische" Flachen 61.300,00 €

Vergleichswert nach Abzug "kritischer" Flachen 277.900,00 €
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Im Gegenzug ist Herausragend ist allerdings die Uber die beschriebenen Parameter des Ein-
familienhauses hinaus zu beachtende, unmittelbare Nahe zum Wassergebiet der Havel (so-
genannte Inselstadt) anzufuhren, die sich von hier in 6stlicher Richtung Uber die brandenbur-
gische Landeshauptstadt Potsdam bis nach Berlin und in westlicher Richtung bis zur Elbe er-
streckt. Zwar handelt es sich nicht um eine direkte Wasserlage, jedoch ist der sich hier off-
nende, unverbaubare Wasserblick von der Zugangssituation im Obergeschoss des Bewer-
tungsobjektes nach Osten auf diese Flusslandschaft besonders hervorzuheben.

In einer Imagebroschuire wird die Inselstadt in Werder ((Havel) wie folgt beschrieben:

Eine Briicke liber die Féhse, den schmalen westlichen Havelarm, fiihrt zur Inselstadt von
Werder. Schon hier begegnet uns vor der historischen Altstadtkulisse das Havelwunder, ein
holldndisches Kajiitboot mit 270 verschiedenen Farben und beleuchtet bis hoch zum Mast.
Das Kunstwerk von Arno Christian Schmetjen kehrt seit 2007 regelméllig zuriick in seinen
Heimathafen in Werder Havel. Seither gehért es zum Bilde dazu, wie die urigen einstéckigen
Fischerhduser auf der Insel.

Besonders in der Wassersportsaison ist ordentlich was los auf Werders Insel. Die 1500 Me-
ter lange Regattastrecke gehért zu einer der schénsten Wettkampfanlagen in Deutschland
und wird jedes Jahr von zahlreichen Ruderern, Kanuten und Drachenbootfahrern genutzt.
Im Friihjahr ist es ein Genuss, durch die vielen kleinen Gassen der Inselstadt hoch zum Miih-
lenberg zu spazieren. Dort steht nach einem Brand 1973 seit 1987 wieder eine Bockwind-
muhle und man kann den Blick tber die Dacher der Stadt zur Havel schweifen lassen. Wenn
die Bdume in voller Bliite stehen und die Sonne lacht, ist es besonders schén, die Insel zu
FuBB zu erkunden. Gleich zwei Kirchen, die Heilig-Geist-Kirche und die Kirche Maria Meeress-
tern sind bis weit in das Umland zu sehen.

Der Markt reagiert sensibel auf solche nicht ublichen Vorteile. Aus sachverstandiger Sicht ist
wegen der Seltenheit einer solchen Blicklage ein marktbezogener Zuschlag auf den vorste-
henden Vergleichswert erforderlich und in Hohe von 5 % des Vergleichswerts angemessen.

Verkehrs-/Marktwert des Einfamilienhauses Betrag
Vergleichswert ca. 80,00 m? WF/NF (s.o.) 277.900,00 €
Zuschlag besondere Lage in Wassernahe (s.o.) 5% 13.895,00 €
Angepasster Vergleichswert einschl. Zuschlag Wassernahe 291.795,00 €

9. VERKEHRSWERT

Die vorstehenden Werte entsprechen den anzusetzenden, im Vergleichswertverfahren ermit-
telten Vergleichs- bzw. Marktwerten zum Wertermittlungsstichtag fir das Einfamilienhaus des
entsprechenden Baujahrs.

Unter Berucksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der tatsachlichen wirtschaft-
lichen und rechtlichen Umstande habe ich den Verkehrswert (entspricht dem Bedarfswert)
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des Objekts auf der Grundlage der vorgenommenen Ermittlungen zum Wertermittlungs-
stichtag, dem 31. Januar 2023, mit rd.

€ 292.000,00

(i. W.: zweihundertzweiundneunzigtausend EURO).

festgestellt.
10. ERKLARUNG

Dieses Gutachten wurde in Anlehnung an das Baugesetzbuch und die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV2021) erstellt.

Ich erklare mit meiner Unterschrift, dass mir keiner der Ablehnungsgrinde entgegensteht,
aus denen meinen Darlegungen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann. Ich
erklare, das Gutachten unparteiisch erstellt zu haben. Ich habe kein personliches Interesse
an dem Ausfall der vorstehenden Verkehrswertermittlung.

Berlin, den 26. Marz 2023

Der Sachverstandige

(Roland R. Vogel)

11. ANLAGEN:

o Uberblickskarte des Umfelds von Potsdam und Berlin

e Kartenausschnitte aus der Umgebungskarte von Werder (Havel)
e Luftbild

e Lageplan des Bewertungsobjekts

e Grundrisse Erd- und Dachgeschoss

e Fotos des Bewertungsobjekts (aktuell)
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Uberblickskarte des Umfelds von Berlin
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Kartenausschnitt Werder(Havel)
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Luftbild des Bewertungsobjekts
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Lageplan des Bewertungsgrundstiicks
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Liegenschaftskarte —

Landkreis Potsdam-Mittelmark Auszug aus dem
Katastorbehorde Liegenschaftskataster
Potsdamer Stralte 18 a Liegenschaftskarte 1:1000

14513 Tellow

Erstolit am 12.07.2017

Gomainde: Werder (Havel)
. Potsdam-Mttelmark
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Grundriss Erdgeschoss

Gutachten Einfamilienhausgrundstiick Kirchstrasse 2 in 14542 Werder (Havel) vom 26. Mérz 2023
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Ansichten

KIRCHSTRASSEN-ANSICHT
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Fotos des Bewertungsobjekts

KIRCHSTRASE 2, WERDER (HAVEL)
Kirchstralde, Blick nach Nordwesten zur Einordnung in das siedlungsraumliche Umfeld

KIRCHSTRASSE 2, WERDER (AVEL)
Blick entlang der Strale, links Strale Am Muhlenberg, von Sudost
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Kirchstrafe

= TR

KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Nachweis der Férderung durch den Sanierungstrager der Stadt (Havel)
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KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Hofseitige Ansicht, Sidwestfassade

KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Erdgeschossiger Erker, Blick vom Innenhof
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KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Eingangssituation des Hauses im EG

KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL
Erdgeschossiger Flur, Haustechnik, rechts Tur zum Duschbad
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¥

KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Duschbad mit WC und Waschtisch im EG
g = : S |

—

KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL
Wohnraum (EG)
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KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Weiterer, gefangener Raum im EG

KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Blick vom Wohnzimmer zur Galerie mit Einschubtreppe
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KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)

Als Schlafzimmer genutzter Abstellraum im Anbau (EG)
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KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
FUr Kichenzwecke genutzter Raum im Anbau (EG) mit Austritt zur Kirchstralle
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KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Provisorischer Wasseranschluss im kiichenartig genutzten Anbau (EG)

KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)

Gegenschuss, Blick vom Eingang Kirch-
stralle durch den prov. Kichenraum in
Richtung Schlafzimmer
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KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Uber die AuRentreppe erreichbare Zugangstir zum DG
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KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Holzterrasse zum DG

KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Blick auf den Erker im DG
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KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Galerie mit Erker im DG, Blick in Richtung Abstellraum
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KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Abstellraum im DG
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KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Gas-Brennwerttherme im DG

KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
Spitzdach, Zugang Uber Ausziehleiter
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KIRCHSTRASSE 2, WERDER (HAVEL)
AuBentreppe vom EG zum DG, Blick in den gepflasterten Innenhof



